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OZET
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YABANCILARA KONUT SATISININ TURIZME
ETKILERI: YALOVA ORNEGI

Fatih Hasan HANCER

Batman Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii
Turizm Isletmeciligi Anabilim Dal

Damisman: Yrd. Do¢. Dr.Meral DURSUN

2017, 136 Sayfa
Damismanin Unvami Adi SOYADI

Diger I:IyeninUnvanl Adi SOYADI
Diger UyeninUnvam Adi SOYADI
Diger UyeninUnvam Adi SOYADI

Bu aragtirmanin amaci, yabanci iilke vatandaglarmm Yalova ilinde konut edinimlerinin
cesitli yonlerden turizme etkilerinin tespit edilmesi, konaklama sektoriine etkilerinin belirlenmesi
ve yabancilarin gayrimenkul ediniminin kisitlanmasi veya kolaylagtirlmasma iliskin olarak
konaklama sektdrii yonetici/sahiplerinin ¢nerilerinin alinarak elde edilen bilgiler dogrultusunda
tamamlayici 6neriler sunulmasidir.

Arastirmada, Marmara Bélgesi’nin giineyindeki énemli turizm destinasyonlarindan birisi
olan Yalova Ili calisma alami olarak secilmistir. Yiizolglimii ve niifus itibariyla Tiirkiye’nin en
kiiciik illerinden biri olmasina ragmen 2013-2016 yillar1 arasinda yabancilara en fazla konut satis1
yapilan iller arasinda 6’nci sirada yer almasi ve 2014-2016 yillart arasinda yabancilara yapilan
satislarin ildeki toplam konut satisina oranlandiginda 81 il i¢inde 1’inci swrada bulunmasi, Yalova
ilini yabancilara konut satigimn etkileri acisindan incelemeye deger bir &rnek haline getirmektedir.

Bu arastirmada 6ncelikle meveut literatiic taranmig ve konaklama sektdriinde faaliyet
gosteren igletme sahipleriyle derinlemesine goriismeler yapilmis ve elde edilen bulgular 1518mda
yart yapilandinlmig gériisme formu hazirlanmistir. Konaklama isletmesi sahibi/yoneticilerinden
olugan 10 kisiden elde edilenveriler betimsel analize ve igerik analizine tabi tutulmustur.

Yapilan analiz neticesinde; yabancilarm Yalova’da konut ediniminin ekonomik agidan
konaklama sektdriine olumsuz etkilerinin olumlu etkilerinden daha fazla oldugu, edinimlerin
ekonomik katkilarmin insaat ve emlak sektdrleriyle sinwrh kaldigi, turizm sektdriiniin genel olarak
bu katkilardan faydalanamadigy, sosyo-kiiltiirel acidan olumsuz sonuglar heniiz ortaya ¢ikimasa da
bu konuda ciddi risklerin oldugn, gevresel acidan ortaya ¢ikan olumsuz taraflarin ise hissedilir
boyutta oldugu sonucuna varilmistir. Ayrica, katilimeilarin tamamina yakini yabancilarn satm
aldig1 konutlarda kayit dis1 olarak konaklama yapildigmna ileri siirerek Ildeki konut ediniminin artik
lnartlanmast veya colc sika talip edilmesi gerektigini ifade etmislerdir.

Anahtar Kelimeler:Turizm, Konaklama Isletmeleri, Ikinci Konut, Konut Satisi, Yabancilar,
Turizmin Etkileri, Yalova.
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ABSTRACT
MS. THESIS

“The Effects of The Real Estate Sales to Foreigners on Tourism: Yalova
Sample”

FatihHasan HANCER
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2017, 136Pages
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Advisor Unvam Adi SOYADI
Diger UyeninUnvam Adi SOYADI
Diger UyeninUnvam Adi SOYADI
Diger UyeninUnvam Adi SOYADI

The acquisition of houses by foreigners may have some effects on tourism sector. The
aim of this research is to identify these effects in Yalova province and to provide complementary
suggestions about legal arrangements.

Yalova, one of the major tourism destinations in the south of the Marmara Region, was
selected as the study area. Despite being one of Turkey's smallest provinces in terms of surface
area and population, it is in the 6™ place among the provinces with the highest house sales to
foreigners between the years 2013-2016, and when the sales to foreigners are compared to the total
sales in the city between the years 2014-2016, it will clearly be seen that Yalova is the first among
81 cities, which makes Yalova a good example to examine in terms of the effects of foreigners’
acquisition of residences.

In this research, the existing literature was firstly scanned, and business owners operating
in the accommodation sector were profoundly interviewed, and a semi-structured interview form
was prepared in the light of obtained findings. The data obtained from 10 people who are the
owners/directors of accommodation industry were subjected to descriptive and content analysis.

As a result of the analysis; it was concluded that acquisition of houses by foreigners in
Yalova has economically more negative effects than positive ones on accommodation industry,
and that the economic contribution of acquisitions are limited to comnstruction and real estate
sectors, and that tourism sector generally does not have much benefit from these contributions, and
that even though negative consequences in respect to socio-cultural aspects have not appeared yet,
negative impacts of this issue on environment have come to a noticeable level. Moreover, nearly
all participants in the research have stated that many of the houses bought by the foreigners are
illegally accommodated by foreign tourists, and added that house acquisition by the foreigners
should be limited or/and strictly be supervised in this province.

Keywords: Tourism, Accommodation Hstablishments,Second Home, Housing
Sales,Foreigners, The Effects of Tourism, Yalova.



ONSOZ

Bu tez calismasiyla,yabancilarin Tirkiye’de konut ediniminin turizm
sektoriine  etkileri  degerlendirilmeye caligilmigtir,.  Calisma, Tiirkiye’de
yabancilarin en fazla konut edindigi iller arasmda yer alan Yalova ilinde
yabancilarin konut edinimi konusunda yapilan ilk arastirmadir. Yiizolciimii ve
niifus g6z oniine alindiginda Tiirkiye’nin en kiigiik illeri arasinda yer almasina
karsin yabancilara konut satiginda ilk siralarda yer alan bir kentte bu edinimlerin
turizme etkilerinin ortaya konulacak olmasi bu calismayr énemli kilmaktadir.
Kigiik olmasi sebebiyle yabancilara konut satigt sonucunda ortaya cikan
sorunlarin daha hizh gériiniirliik kazandigi varsayilan Yalova’da yapilan bu
aragtirma sonucunda elde edilen bulgular, yakin gelecekte daha biiyiik kentlerde
ortaya ¢ikacak muhtemel sorunlar konusunda ipuglari vermektedir. Boylece soz
konusu sorunlarin 6nceden dngoriilmesi ve tedbirler alinmast miimkiin olacaktir.
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GIRIS

Térih boyunca birgok medeniyete ev sahipligi yapan ve cografi konumu itibariyla cok
o6nemli bir noktada bulunmakta olan Tiirkiye, turistik ag¢idan da oldukca zengin bir iilke
niteligi tasimaktadir. Akdeniz iilkeleri arasindaki en Snemli turizm destinasyonlarndan birisi
olan Tirkiye’ye gelen yabanci turistlerin bir kismi, seyahatleri esnasinda Tiirkiye’nin olumlu
taraflarim kegfetmekte ve bu kesif sonrasinda ¢esitli sebeplerle burada konut edinmektedir.
Konut edinerek Tirkiye’ye yerlesen yabancilar, 6zellikle 1990’11 yillarda dikkat cekmeye
baslamistir. Anilan dénemde, Akdeniz ve Ege Bolgesindeki tatil yerlesimleri bagta olmak
tizere bircok il ve ilgeye, Orta ve Kuzey Avrupa iilke vatandaglarinin goé¢ ettigi bilinmektedir.
Genel olarak orta yas ve tizerinde bulunan bu yabancilar, satin aldiklar1 konutlarda kisa veya

uzun stirelerle kalmaktadir.

Iletisim ve ulasim teknolojilerinde yasanan bas dondiiriicii gelisim, diinyamn farkli
bolgelerinde yasayan insanlar arasindaki fiziksel ve kiiltiirel meséfeleri azaltmis, bunun
sonucunda insanlar sidece kendi yasadiklar1 cografyalarda degil; diinyanin farkli yerlerinde
gerek yatirim, gerek eglence, gerekse yasamak i¢in konut edinmeye baglamistir. Yabanci
tilkelerde ikinci konut edinimi ve bunun yarattify ikinci konut turizmine iligkin ilk ¢aligmalar
1930’larda baglamakla beraber akademik g¢evreler 6zellikle 1970’lerde bu konularda yogun

aragtirmalarda bulunmuslardir.

Cagdas turizmin ve ilkeler arasi niifus hareketliliginin énemli bir unsuru olan ikinci
konut turizmi; geleneksel turizm, g6¢, yabancilar hukuku, gayrimenkul hukuku ve sosyoloji
gibi bircok disiplinle etkilesim igerisindedir. Iklim sartlari, dogal giizellikler, yasam kolaylhii,
turizm ¢esitlililigi gibi oOzellikler basta olmak iizere c¢esitli sebeplerle yerlesim yeri
tercihlerinde kiyi bolgelere yonelen yabancilarin, Tiirkiye’ye yonelik gé¢ hareketleri ve kalici
olarak yerlesimleri, Ozellikle 2000°li yillarda akademik cevrelerin ilgisini c¢ekmeye

baglamistir.

Tiirkiye’de yabancilara konut satigina iligkin tartigmalar erken tarihlerde baslamig olsa

da bu tartigmalar akademik olmaktan ¢ok siyasi bir zeminde ilerlemigtir. Konut satigmin

adimin kamuoyunda tepkiyle karsilanmasina yol acims, 1980 sonrasinda yabancilarin

gayrimenkul edinimini kolaylastirmaya doéniik 5 ayrt yasal degisiklik giindeme gelmis ancak



bu yasa degisikliklerinin d6érdii Anayasa Mahkemesi tarafindan Anayasaya aykirt bulunarak
iptal edilmistir.

Yabancilara konut satisma iliskin bu tez calismasim ilgilendiren en énemli hukuki
adim, 03.05.2012 tarihinde 6302 Sayili Kénun ile 2644 Sayili Tapu Kénununda yapilan
degisiklikler sonucunda atilmigtir. Ulkeler arasindaki karsilikli islem sartimin kaldirilmas: ve
hangi iilke vatandaglarinin gayrimenkuller iizerindeki milkiyet ile siirekli ve bagimsiz
nitelikli ayni haklardan ne sekilde yararlanabileceklerinin tespit edilme yetkisinin Bakanlar
Kurulu'na verilmesi, bu degigikliklerden bazilarnidir. Bu tarihe kadar, yabanci iilke
vatandaglarmin gayrimenkul ve konut edinirken genellikle turizm sektoriiyle icice olan
Akdeniz ve Ege Bolgesindeki tatil yorelerini tercih ettikleri bilinmektedir. Bu bélgelere iliskin
yapilan bilimsel ¢aligmalar, bu yorelerde gayrimenkul edinim talebinin 6zellikle Orta ve

Kuzey Avrupa iilkeleri ile Rusya Federasyonu vatandaglarindan geldigini gostermektedir.

Neo-liberal ekonomik politikalarin egemen oldugu bir diinya diizeni i¢inde yabancilara
gayrimenkul satisinda karsiiklilik kosulunun aranmasi, liberal cevreler ve oOzellikle de
gayrimenkul satis1 yapan biyiik firmalar tarafindan Tiirkiye ekonomisine zarar veren bir
durum olarak goriilmiistiir. Bu c¢evrelerin etkisiyle gayrimenkul ediniminde karsiliklilik
(miitekabiliyet) ilkesinin kaldirtlmasi sonucunda Asya, Ortadogu ve Korfez Ulkeleri’nden
gelebilecek yabanci yatirimlart konusulmaya baslanmistir. (Kaya, Apaydin, Aliefendioglu,
Tannvermis ve Kaya, 2013: 217).

Tapu Kanununda yapilan degisiklikler sonucunda, daha 6nce gayrimenkul edinme
hakki bulunmayan bircok yeni iilke vatandasi da Tiirkiye’de gayrimenkul edinme sansina
sahip olmustur. Gayrimenkul edinimi hakk: taninan iilke sayisimin ve ¢esitliliginin artmasi,
Tiirkiye’de siklikla yabancilara konut satisi yapilan illerin de degismesine sebep olmustur.
2015 ve 2016 yilinda iilke uyruklarina gére yabancilara yapilan konut satis sayilarina iliskin
istatistikler incelendiginde; ilk {i¢ sirada Irak, Suudi Arabistan ve Kuveyt’in yer aldigi, sddece
bu ti¢ lilke vatandaslarinin satin aldigi konut sayisinin tiim yabanci iilke vatandaglarinin aldig
konut sayisina oraminin 2015 yilinda % 40, 2016 yilinda ise % 36 civarinda oldugu dikkéat
cekmektedir. Bu ti¢ {ilke basta olmak {izere, yasa degigikligi sonras: Tiirkiye’den konut edinen
Orta Asya, Kuzey Afrika, Ortadogu ve Korfez tilke vatandaglarinin, Avrupalilann tercihi olan
sicak Akdeniz ve Ege sahilleri yerine iklimi daha serin olan ve kiiltiirel olarak kendilerine
daha vyakin hissettikleri Bursa, Sakarya, Trabzon ve Yalova Illerini tercih ettikleri

goriilmektedir (www.tuik.gov.tr).



Istanbul’a bagh bir ilge iken 6 Haziran 1995°de il statiisii kazanan Yalova’da merkez
ilce disinda 5 ilce bulunmaktadir. Yiizélgiimi itibariyla Tirkiye’nin en kiicik ilidir ve
233.009 kisilik niifusu ile de 81 il icerisinde 68’inci sirada yer almaktadir. Cok kiiciik bir il
olmasina ragmen; 2013-2016 yillart arasinda yabancilara en fazla konut satisi yapilan iller
arasinda 6’nct sirada yer almasi, siralamadaki ilk 10 sehir arasinda biiyiiksehir niteligi
tasimayan tek il olmasi ve 2014, 2015 ve 2016 yillarinda yabancilara yapilan satislarin ildeki
toplam konut satisina oranlandifinda Yalova’min 1’inci sirada bulunmasi, bu ildeki
yabancilara konut satigini cesitli agilardan incelemeye deger bir 6rnek hiline getirmektedir.
Yalova’da konut edinen bu yabancilarin gerceklestirdigi turizm hareketleri, bir¢ok sektorii

etkileyen énemli bir sosyolojik olgu niteligi tagimaktadir.

Bu aragtirmada, yabanct iilke vatandaslarinin Yalova Ilinde konut edinimlerinin cesitli
yonlerden turizme etkilerinin tespit edilmesi, konaklama sektoriine etkilerinin belirlenmesi ve
yabancilarin gayrimenkul ediniminin kisitlanmasi veya kolaylagtirilmasina iliskin olarak
konaklama sektorii yoOnetici/sahiplerinin 6nerilerinin alinmasi ve elde edilen bilgiler

dogrultusunda tamamlayici 6neriler sunulmasi amaclanmigtir.

Caligmanin birinci  boliimiinde; yabanct ve ikinci konut kavramlari {izerinde
durulmustur. Bu béliimiin, ilk alt bolimiinde sirasiyla; yabanci iilke vatandaslari, vatansizlar,
gdcmenler, miilteciler ve &zel statiilii yabancilardan olusan yabanci gercek kisilerin ve
yabanci tiizel kisilerin ulusal ve uluslararasi mevzuata gére tanimlamalar yapilmistir. Ikinci
alt bolimde ise “ikinci konut kavraminin” tanimi ve temel 6zellikleri aglklanm1§t1r. Ikinci
konut ediniminin nedenlerinin ve ikinci konut edinen kisilerin yer segiminde dikkate aldigi
faktorler incelenmesini miitedkip ikinci konut edinimi ve turizminin bélgede yol agtifi

ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve ¢evresel sonuglar aciklanmaisgtir.

Calismanin ikinci béliimiinde; yabancilarin konut edinimi ve yabancilarmn konut
ediniminin etkileri ag¢iklanmaya calisilmigtir. Bu bdliimiin ilk alt boliimiinde yabanci gercek
kisilerin tilkemizden konut satin alma kararini verirken dikkate aldig1 faktorler incelenmistir.
2’nci alt boliimde, yabancilarin Tiirkiye’de konut edinmesi siirecinde iliskide bulundugu kisi
ve kurumlar belirlenmeye calistimistir. 3’{incii alt boliimde, yabancilarin Tiirkiye’de konut

edinitken tercih ettigi lokasvonu etkileven fakitrler hakkinda bilgi verilmeve calisilimaistir.
: y 2 N :

sosyal, kiiltiirel, ¢cevresel etkileri irdelenmis ardindan da yerel idareler basta olmak {izere diger

kurumlara etkileri incelenmistir. 5’inci alt béliimde, konut edinimleri neticesinde kalici turizm



- potansiyeli tasiyan yerlesik yabancilarin ve onlarin edindigi konutlarin, konaklama sektorii
basta olmak iizere turizm sektoriiyle iligkileri ve etkilesimleri ortaya konulmaya ¢aligilmigtir.
6’nc1 alt boliimde, yabancilarin iilkemizdeki gayrimenkuller tizerindeki miilkiyet ve siirekli ve
bagimsiz nitelikli ayni hak diizenlemelerinin yapilmis oldugu 03.05.2012 tarih ve 6302 Sayilt
Kanunla Tapu Kanunu’'nda yapilan degisiklikler ortaya konulmustur. 7’nci alt boéliimde,
yabancilarin konut ediniminin etkileriyle ilgili yerli ve yabanci literatiiriin analizi yapilarak

benzer konularda yapilan ¢alisma sonuglari 6zetlenmisgtir.

Calismanin f{igiincii béliimiinde ise alan aragtirmasi siiresince elde edilen verilerin
sunumu ve analizi gergeklestirilmistir. Veriler; Tiirkiye Istatistik Kurumunun yaymnlamisg
oldugu istatistiki bilgileri igeren ikincil veriler ile Yalova’da faaliyet gosteren 10 otel
sahibi/yoneticisiyle yapilan yar1 yapilandirilmis goriismelerden elde edilen birincil verilerden
olugmaktadir. Nitel aragtirmalarda toplanan verilerin analizinde kullamlan temel
yontemlerden ikisi olan betimsel analiz ve icerik analiziyle veriler acik bir sekilde

betimlenerek yorumlanmisg ve birtakim sonuclara ulagilmisgtir.



L BOLUM

YABANCI ve IKINCI KONUT KAVRAMILARI

1.1. Yabane: Kavrami

Yabancilarin Tiirkiye’de konut edinimi ve etkilerinin degerlendirilmesi konusunu
detayli olarak incelemeden 6nce yabanci kavraminin aciklanmasi, daha sonra da ulusal ve

uluslararast mevzuat yoniinden yabanci kavraminin kapsaminin belirlenmesi gerekmektedir.

Sozlik anlami itibariyla yabanci, “baska bir milletten olan, baska bir milletle ilgili
olan kimse veya belli bir yere veya kimseye 6zgii olmama” (Yilmaz, 1996: 871) seklinde
tamimlanmaktadir. Levi (2006: 18), yabanci kavramini en kisa ve genel sekliyle, “bir ilke

mevzuatina gore o iilke vatandasi olarak kabul edilmeyen kisi” olarak tamimlamaktadir.

5901 sayih Tirk Vatandashgs Kénunu’nun 2°nci maddesinde yabanci; “Tiirkiye
Cumbhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan kisi” olarak tanimlanmaktadir. Kanunda
kullanilmis olan “devlet ile vatandaslik bag1 bulunmayan kisi” ifadesinden yabancinin, bagka
bir devletin vatandas: olabilecegi gibi 6zel statiideki yabancilar (diplomatik temsilciler),

miilteciler ve vatansizlart da icerebilecegi anlagilmaktadir (Altug, 1976).

Devletler Hukuku Enstitiisii’ne gore ise yabanci, bir devletin iilkesinde bulunan ve o
devletin vatandagligimi iddiaya hakki olmayan kimsedir (Celikel, 1997: 16). Bu uluslararasi
tanima gére de yabanci, bagka bir devletin vatandasi olabilecegi gibi vatansiz veya miilteci de

olabilmektedir.

Bu tanimlamalardan yola ¢ikarak bir veya birden ¢ok devlete dogrudan bir vatandaghik
bag: ile bagli olan kigilerin, vatandas: olduklari devlet veya devletler disinda kalan diger tiim

devletler bakimindan yabancr statiisiinde olacag ifade edilebilir.

1.1.1.Yabana gercek kisiler

Sozlik anlamy itibanyla gercek kisi, “hakiki sahis, kendilerine hukukun hak ve borg

sahipligi tanidii varliklar, insanlar” olarak tarmimlanmistir (Yilmaz, 1996: 470). Yabanc:



gercek kisi ise yukandaki yabanci tanimindan da yola cikarak “Ulkesinde bulundugu devlete

vatandaglik bagi ile bagli olmayan kimse” olarak tanimlanabilir.

Bu durumda da Oncelikle vatandaglik kavramim acgiklamak gerekmektedir.
“Vatandaslik, kisiyi bir devlete baglayan hukuki ve siyasi bir bagdir”. Baska bir tanimlama ile
“vatandaslhik, devletin tek tarafli egemenlik hakkini kullanarak, kosullarimi ve hiikiimlerini
saptadig1 bir hukuki statiiyii gerceklestiren, fert ile arasinda kurulan bir hukuki iligkidir”
(Dogan ve Odabagi, 2004). Gergek kisilerin yabanciliinin tespitinde, kisinin vatandasligi esas
alinmakta ve bulundugu iilkenin vatandagligini heniiz iddiaya hakk: olmayan kisiler yabanci
kavrami i¢inde degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, yabanci gercek kisiler; yabanci iilke

vatandaglari, vatansizlar, miilteciler, gé¢menler (muhacirler) ve 6zel statiideki yabancilardan

olugmaktadir (Dogan, 2013: 75).

Bu dogrultuda, calisma alamimizin esas §gesi olan yabancilarin hangi gruplardan
olustugu, bu gruplarin ulusal ve uluslararasi mevzuatta nasil tanimlandigi ve bilimsel alanda

ne sekilde degerlendirildigine dair caligmalara agagida yer verilmektedir.
1.1.1.1. Yabanci iilke vatandaslar:

Bir ya da birden ¢ok vatandagliga sahip olan kisi, vatandasi oldugu devlet va da
devletler disindaki diger tiim devletler agisindan yabanci sayilmaktadir (Levi, 2006).

5718 sayih Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Ustl Hukuku Hakkinda Kéanun’un
(MOHUK), Vatandashk Esasina Gore Yetkili Hukuk béliimiinin agiklandigi 4%iincii
maddesinin “b ve ¢” bentlerindeki diizenlemeler g6z oOniine alindiginda, Tirk Hukuku
acisindan, birden fazla devlete vatandaslik bagiyla bagli olan gercek kisilerin
vatandaghklarindan birinin Tirk Vatandashigi olmamasi durumunda yabanci olarak kabul
edilmesi gerekmektedir. Kisaca, bir gercek kigi Tiirk vatandashii disinda bir veya birden fazla
devlete vatandaslik bag: ile bagh olsa da Tiirk hukukuna gére yabanci sayilmaktadir. Aym
maddede “Birden fazla devlet vatandashigina sihip olup, aym zamanda Tiwk vatandasi
olmayanlar hakkinda, daha siki iliski halinde bulunduklari devlet hukuku uygulanir”
agiklamasi da iilkemizde gayrimenkul edinen vyabancilarn haklart bakmndan  dikkat

cekmektedir (www.mevzuat.gov.ir).



1982 Anayasasi’nin 66’nct maddesinin ilk fikrasindaki “Tiirk Devletine vatandaslik
bagi ile bagli olan herkes Tiirk’tiir.” geklindeki diizenleme ile Tiirk tammlanmistir. S6z
konusu fikrayla, hicbir ayrim yapilmadan Tirkiyve Cumhuriyeti Devleti vatandashgim

kazanmus olan bir kisi, Tiirk olarak kabul edilmigtir (www.mevzuat.gov.tr).

Diinya tizerindeki uyrukluklardan ka¢ tanesine séhip olursa olsun, bir kisinin tiim
bunlarin yaninda gecerli bir de Tiirk vatandaglhigimn bulunmas: durumunda bu kisi 6ncelikle

Tirk vatandasi sayilir ve haklar ile yiikiimltiliikleri buna goére belirlenmektedir (Levi, 2006).
1.1.1.2.Vatansizlar

Herhangi bir nedenle, diinya {izerinde hicbir devlete vatandashik bagi ile bagh
bulunmayan kigiler, vatansiz olarak kabul edilmektedir. Vatansizlar, hicbir devlete
vatandashik bag: ile bagl olmadiklarindan tim devletler bakimindan yabanci olarak kabul

edilmektedir (Dogan ve Odabasi, 2004: 275).

Vatansiz kisi, kendi yasalarinin isleyisi icinde higbir devlet tarafindan vatandas olarak
sayilmayan kigi anlamina gelmektedir. Devletler arasinda hukuki ihtilaflarin ¢ikmasi, bir
devletin bagimsizligini ilan ettikten sonra halkin tamamini vatandashik biinyesine déhil
etmemesi (devlet halefiyeti) ve/veya vatandaslik mevzuatinda azinliklara iligkin ayrimciligin

olmasi gibi sayisiz nedenler yiiziinden vatansizlik vuku bulabilir (www.unhcr.org).

Diinyamin cesitli yerlerinde yasayan, vatansiz bir konumda olan birgok etnik grup,
ulusal ve kiiltiirel azinlik bulunmaktadir. Cingeneler, Pomaklar, Yenisler, Beaslar, Tinkerler,
Mecherolar, Roudarlar, Travellerler bu gruplara &mmek olarak siralanabilirler. Bu halklar
diinyanin c¢esitli yerlerine yayilmis bir sekilde yasamlarimi siirdiirmektedirler. Rusya’dan
Sibirya’ya siiriilen Volga Almanlan, iilkesiz yasayan, herhangi bir devleti olmayan halklara
ornektir. Ingiltere’de yasayan Cingeneler, bir miktar topraga sahip olmalarma ragmen
toplumsal yapida bu insanlar gécebe olarak algilanmakta, siyasi makamlara gore ise bu

topluluk bir devlet ya da iilkeye sahip bulunmamaktadirlar (Arayici, 2008: 32-33).

Vatansiz kisiler, bir devletin vatandasliginda olmadifi i¢in, sahis veya mallarina karsi
girigsilen milletleraras: hukuka aykiri herhangi bir fiilden dolayi hicbir devletin diplomatik

korumasindan vararlanamazlar (Gelgel ve Celikel, 2008: 18).



1.1.1.3. Miilteciler

Vatandaglik bagi ile bagh oldugu devleti, ekonomik, siyasi veya sosyal olaylar
sebebiyle terk eden ve baska bir iilkeye gecici olarak sigian kisilere miilteci denilmektedir
(Levi, 2006: 20). Uluslararas1 alanda miiltecilerin hukuki durumuna déir bir kisim sézlesmeler
imzalanmigtir. Tiirkiye’nin de taraf oldugu Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Cenevre
Sozlesmesi’ne gore miilteci, “irki, dini, uyruklugu, belli bir grubun i¢inde bulunmasi veya
siyasi diisiinceleri yiizlinden takibata ugrayacagindan hakli olarak korktugu i¢in vatandasi
oldugu tilke disinda bulunan ve oraya dénemeyen veya bu korku nedeniyle dénmek istemeyen

kigi” olarak tanimlanmigtir (Www.goc.gov.tr).

Bahsi gecen Sozlesme’de, galismamizi ilgilendiren 6zel bir hiikiim bulunmaktadir.
Sozlesme’nin “Menkul ve gayrimenkul milkiyet”  kenar baghigimi tasiyan 13’{linci
maddesinde “Taraf Devletler, menkul ve gayrimenkul iktisabi ve buna bagh diger haklar,
menkul ve gayrimenkul miilkiyete it kira ve diger mukaveleler bakimindan her miilteciye
miimkiin oldugu kadar miisdit ve herhalde ayni sartlar icinde genel olarak yabancilara
saglanandan daha az miisdit olmayan bir muamele tatbik ederler” hilkmiine yer verilmistir

(www.goc.gov.tr).

Bu hikiimden hareket edildiginde; miiltecilerin, {ilkemizde konut ve diger
gayrimenkuller tizerindeki milkiyet ve diger kullanim haklar1 bakimindan diger yabancilarla
esit haklara sahip olduklan séylenebilir.

1.1.1.4. Gocmenler

Siyasi, dini, ekonomik ve benzeri sebeplerle, yasadiklar ve vatandaslik bagiyla baglh
olduklan: iilkeyi terk ederek yerlesme amaciyla baska bir iilkeye giden kisiler, gé¢men
(muhacir) olarak nitelendirilmektedir (Aybay, 2004: 158-159; Celikel ve Gelgel, 1997: 20;
Levi, 2006: 21). Dogan’a (2013: 76-77) gbre gocte kisinin yerlesme irddesi 6n plana
cikmakta, kisi yerlesmek amaci ile vatandasi oldugu iilkeyi terk etmekte ve diger bir iilkeye
gitmektedir. Go&¢ veya muhacerette dnemli olan kisinin yerlesme niyetinin ve irddesinin

varhgidir,

Co



Gogmenler, ozellikle géemen igciler, kendileri ve dileleri icin geleceklerini garanti
altina almak adina bulunduklar: yeri terk etmeyi secerler. Miilteciler ise, hayatlarint kurtarmak

ve Ozgirliiklerini korumak icin evlerini terk ederler (www.unhcr.org).

Go¢ veya muhacereti uluslararas: alanda diizenleyen genel bir kural bulunmamakta,
her iilke kendi i¢ hukuk kurallarina goére go¢menlerin iilkedeki durumlarin dikkate
almaktadir. Tirk hukukunda gé¢, 19.09.2006 tarih ve 5543 sayili Iskdn Kanununda
diizenlenmigtir. Serbest gé¢cmen, iskanli gégmen, miinferit gdgmen ve toplu gdgmen seklinde
dort gruba ayrlan gb¢menler, Kénunun 3’incti maddesine gore, “Tiirk soyundan ve Tiirk
kiltiriine bagh olup yerlesmek amaciyla tek basina veya toplu halde Tirkiye’ve gelip bu
Kanun uyarinca kabul olunanlardir.” geklinde tamimlanmugtir. Bu tamima gore gd¢men
sayilabilmek icin; Tirk soyundan olmak, Tiirk kiiltiiriine bagli olmak ve Tiirkiye’ye
yerlesmek amaciyla gelme sartlart aranmaktadir. Kénunun 8’inci maddesine gbre gdgmen
olarak kabul edilenler, gerekli islemlerin ilgili kuruluglarca tamamlanmasindan sonra
Bakanlar Kurulu karariyla vatandagliga alinabilirler. G6gmenler, vatandasliga alinmalarmdan
itibdren Tiirk vatandasi sayilir ancak Tiirk vatandaghigina kabul edilene kadar “yabanci”

statiisiinde degerlendirilmektedir (www.mevzuat.gov.tr).
1.1.1.5. Ozel statiilii yabancilar

Resmi gorevleri nedeniyle iilkeleri disinda bulunan ancak diger yabancilara nazaran
bir takim aynicaliklara s&hip olan diplomatlara ve diplomatlarla benzer 6zellik tasiyan
Birlesmis Milletler temsilcileri ile NATO mensuplarina “6zel statiilii yabancilar”

denilmektedir (Aybay, 2005: 18).

Yabancilara 6zel statii bahseden kurallar, 6zel kinun niteliginde oldugundan éncelikle
uygulanirlar. Dolayisiyla 6zel statiilii yabancilar, uluslararasi anlagmalarla ele alimmamisg
hususlarda yabancilar hukukunun genel kurallarina tabi olurlar. Baska bir deyisle, statiilerini
belirleyen uluslararasi anlagmalardan kaynaklanan kurallar, yabancilar hukukunun kurallar

karsisinda “dzel hilkiim™ (Jex specialis) olugturmaltadir (Avbay, 2005: ).

Bulunduklar iilkedeki hukuki durumlari, milletleraras: anlasma, teamiil, 61f ve adetler
geregince veya bazen de i¢ hukuk kurallarinca diger yabancilara gére 6zellik arz eden kisiler,
Szel statiilii yabanci olarak kabul edilmeltedir. Yabanci devletlerin diplomatilk veya

konsolosluk temsileileri, Tiirkive’nin fiye oldugu milletlerarasi kuruluglarnn temsilcileri (BM
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veya NATO gibi) bu gruba dihil olan yabancilarin énemli bir kisnum olusturmaktadir.
(Dogan, 2013: 77).

1.1.2. Yabanc tiizel kisiler

Tizel kisi, s6zlik anlami itibdriyla; “Hukiki kisi, gercek kisinin karsiti olarak
kullanilan hukukun yarattigi kisi, basli basma varlifi olmak {izere kurulan dernek ve
ortakliklarla, kendilerine 6zgii bir varligi veya belirli bir amaci1 bulunan kurumlar” olarak

tamimlanmaktadir (Yilmaz, 1996: §39).

4721 sayih Tirk Medeni Kénunu 47°nci maddesindeki diizenleme g6z Oniine
alindiginda ise, tiizel kisiliklerin, bagli basina bir varligi olmak iizere orgilitlenmis kisi
topluluklar1 ve belli bir amaca &zgiillenmis olan bagimsiz mal topluluklarindan olustugu

goriilmektedir (www.mevzuat.gov.tr).

Tiizel kisiler kendi i¢lerinde; sirketler, dernekler ve vakiflar olmak {izere {i¢ ana baglik
altinda incelenmektedir. Karsilastirmali hukukta, tiizel kisilerin tabiiyetinin tespitinde beg
farkli esas kabul edilmekte ancak Tiirk hukukunda kurulug yeri ve merkez yeri kriteri esas
alinmaktadir. Sonug olarak, Tiirkiye’de kurulan ve ana statiisiindeki merkezi Tiirkiye’de olan
tiizel kisiler Tiirk tabiiyetinde, Tﬁrkiye’de kurulmayan ve idare merkezi Tiirkiye’de olmayan

tiizel kisiler ise yabanci tiizel kisiler olarak kabul edilmektedir (Dogan, 2013: 78).
1.1.3. Yerlesik Yabanca

Yabanct kavramimin incelenmesi neticesinde, bu kavramin hukuksal anlamda
vatandaglhikla (uyruk) ilgili bir tanimlama oldugu séylenebilir. Ancak, yabanci kavraminin
aksine Tiirk hukuk sisteminde “yerlesik yabanci” kavramina déir herhangi bir tanimlama
bulunmamaktadir. “Yerlesik yabanci” kavramiyla ilgili son yillarda birtakim calismalar
yapilmakla birlikte bunlarin simirli oldugu goriilmektedir. Bu nedenle, “yerlesik yabanci” ve
bunun yerine kullamlan benzer kavramlara it uluslararasi boyutta yapilmis tamimlamalar ve

iilkemizde yapilmig bazi calismalar incelenmeye caligilacaltir.

Avrupa Konseyi Yerel ve Bolgesel Yonetimler Kongresi’nin (Congress of Local and
Regional Authorities- CLRA) 144 numarali “Yabancilarin Yerel Diizeyde Kamusal Yasama

Katilimina Dair S6zlesmesinin” (Convention on the Participation of Foreigners in Public Life

10
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at Local Level) 2’nci maddesinde, “yerlesik yabancilarin, bir devletin vatandasi olmayip
legal sekilde o devlet simirlarinda ikamet eden kisiler” olarak tammlandigi gorilmektedir

(www.eods.eu).

Tiirk Kanunlarinda “yerlesik yabanc1” terimine yer verilmemekle birlikte Toprak -
(2008: 431), Icisleri Bakanlhigi ve Yabancilar Dairesi ile yapmus oldugu goriismeler
sonucunda, Tirkiye’ye gelerek yerlesen ve gayrimenkul edinen, Tirkiye’yi ekonomik
faaliyetleri, sosyal irtibatlar1 ve yagamak icin hayatlarinin merkezine alan yabancilara
“yerlesmis sayilan yabanci” olarak islem yapilmak suretiyle uygulamada daha uzun siireli

ikamet izni verildigini tespit etmistir.

Ulusal literatiirde ¢ok kullanmilmayan ancak bu noktada incelenmesi gereken bir diger
konu ise “denizen” kavramidir. Ev sahibi iilke topraklarinda legal ve siirekli sekilde
yasamakta olan yabanci kisiler i¢in ilk olarak 1990 yilinda Thomas Hammar tarafindan
kullanilan “denizen” kavramu ile, “ulus devletler i¢inde devamli olarak ikdmet eden ve ulusal
diizeyde oy verme hakki hari¢ yurttaslara sunulan haklarin tiimiine sahip yabanci bireyler”
tammlanmaktadir (Atikcan, 2006).

“Denizenler”, politik bazi haklar haricinde normal vatandaslarin faydalandigi tiim
sosyal ve ekonomik imkénlardan faydalanabilmektedir Serensen, denizenlerin, hukuken
olmasa da uygulamada normal vatandaglardan farklarimin olmadigim, istihdam, vergi, aile
kurma, firsat egitligi, sosyal ve Kkiiltiirel yasam agisindan esit haklara sdhip olduklarim

belirtmektedir (Serensen’den aktaran Atikcan, 2006).

“Yerlesik yabanci” ve “Denizen” kavramlarna ilave olarak “Tiiketici yurttaglik™
kavramina da agiklik getirmek yerinde olacaktir. Sinirlar aras1 hareketlilige vurgu yapan Urry
(1999), degisen diinyada yeni bir yurttaglik modeli adlandirmanin gerekli oldugunu, bunun da
“tiiketici yurttaghk™ modeli ile ifade edilebilecegini belirtmektedir. Urry, bu modelde
insanlarin tilketim potansiyelleri yoluyla bir nevi yurttas olduklarim, farkli toplumlardan
insanlarin 6zgiir titketim haklarma sahip olmalan ve siirsiz seyahat edebilmeleri gerektigini

vurgulamaktadir,

“Yerlegik yabanci”, son yillarda firetilmis bir kavram olup hukiiki olarak ¢ok belirgin
bir tammi yapilamamasina karsin, sosyolojik anlamda Snemli bir olguyu ifade etmektedir.

(Dirlik, 2009).
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Yerlesik yabanci kavrami, turizm hareketliginin yogun olarak yasandigi son g¢eyrek
asirda iilkemize turizm yoluyla gelerek miilk satin alma/ kiralama, is kurma ya da evlilik vs.
gibi yollarla uzun siireli kalan ve ardindan tamamen yerlesen yabancilari tammlamaktadir

(Cil, 2013).

Tuna ve Ozbek (2012: 88), insanlarn yasadiklar iilkeye baglayan 6gelerin, vatandaslik
gibi resmi iligkileri diizenleyen yasalardan ziyide, o iilkede kurmus olduklari toplumsal,

ekonomik, kiiltiirel vb. somut iligki bicimleri oldugunu belirtmektedir.

Yabanci ile yerlesik yabanci kavramlarn arasindaki benzerlik ve farklar agiklamak
acisindan Uluslararasi  Stratejik Arastirmalar Kurumunun (USAK) hazirlamisg oldugu
“Yerlesik Yabancilarin Tiirk Toplumuna Entegrasyonu” isimli raporun da dikkate alinmasi
dogru bir yaklasim olacaktir. Yabancilar, Tiirkiye’de ikdmet etmeyen, sddece turistik veya
baska bir nedenle iilkemizi kisa siireli ziyaret eden kisilerdir. Tirkiye’de kalig stiresinin
herhangi bir nedenle uzamasi, yabancilarin yerlesik olarak nitelendirilmeleri i¢in yeterli bir
sebep degildir. Yerlesik yabancilar ise daha onceleri Tiirkiye’de ikamet etmedikleri ve Tiirk
vatandasi olmadiklar1 hélde, hayatlarinin belli bir déneminde Tiirkiye’ye yerlesen, Tiirkiye’de
gayrimenkul edinen veya uzun siireligine kiralayan ve/veya yilin en az yarisindan fazlasini
iilkemizde geciren kisilerdir (USAK, 2008: 13). Bu raporla, ‘yerlesik yabanci’ kavramim
‘yabanci’ kavramindan ayiran temel farklarin, iilkemizde kalma amaglan ve iilkemizde

kaldiklan stireler oldugu ifade edilebilir.

Ulkemize yerlesen yabancilarin yukaridaki raporda tanimi yapilmakla birlikte, bu
kisilerin tamamimn ayni nedenlerle iilkemize yerlestigini ve esit siirelerle tilkemizde kaldigim
ileri siirmek ¢ok dogru olmayacaktir. USAK raporunda yerlesik yabancilarin kendi i¢lerinde;
demografik 6zellikleri, ekonomik durumlari, Tiirkiye’ye yerlesme nedenleri gibi konular
acisindan farklilik arz ettigi belirtilmektedir. Bununla birlikte Tiirkiye’ye yerlesen
yabancilarin  genel &zellikleri ve gelis nedenleri acisindan bes temel kategoride

siniflandirnldig: goriilmektedir:

e Tatilciler/Yazlikeilar

e Huzur ve farklilik arayanlar
e Emekliler

e Yatirimcilar

= [sicin gelenler
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Raporda, bu ayrima ek olarak kalig siirelerine gére de bir tasnif yapilabilecegi

belirtilmektedir:

e Tam yerlegikler
e Mevsimlik kalanlar
e Firsat buldukca kalanlar
Yukarida belirtilen simiflandirmalara ilave olarak farkli 6zelliklerde simflandirmalar da

yapilabilir.

Bu bilgilerden yola ¢ikarak her ne gekilde adlandirilmis olursa olsun, tilkemize ¢esitli
nedenlerle yerlesen yabancilarin, iilkemizle, sidece yurttaghk ve uyruk yoniinden degil
ekonomik, kiltiirel, toplumsal, sosyolojik ve daha bir¢cok bakimdan iligki ve etkilesimlerinin

olabilecegi sdylenebilir.

1.1.4. Mevsimlik Yabanc:

Tasinmaz edinen yabancilar, ikdmet siireleri yoniinden yerlesik ve mevsimlik ikdmet
edenler olarak iki grupta tasnif edilebilir (Tanrivermis ve ark., 2013: 142). Bagka bir
calismada ise Tiirkiye’de mesken ve is yeri olarak kullamlmak {izere taginmaz edinen gercek
ve tiizel kisilerden genel olarak yilda 6 ay ve daha uzun siireli olarak iilke i¢inde ikdmet
edenler “yerlesik yabanci1”, bundan daha az siire ile ikdmet edenler ise “gegici ikdmet eden,

mevsim yabanci veya turist” olarak tanimlanmaktadir (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 128).

Yukaridaki agiklamaya benzer bir sekilde Karen O’Reilly (1995) de “turizm gb¢leri”ni
tasnif ederken “yerlesik” (resident) kavramini tanimlamus, bu kisilerin yasal yollarla geldikleri
iilkede iki ile bes aylik siire zarfinda kendi satin aldiklar1 evde veya yakinlarinin yaninda
ikamet ettiklerini belirtmistir (Tuna ve Ozbek, 2012: 35). Her ne kadar bu kisiler “yerlesik”
seklinde tamimlanmis olsa da bu ifade, ongoriillen kalig siiresi agisindan Tanrivermis ve
Ondag’in (2013) yapmis oldugu “mevsimlik yabanci” ifadesi ve USAK Raporunda (2008)

deginilmis olan “mevsimlik kalanlar” ifadesiyle olduk¢a benzerlik tagimaktadir.

Yerlegik olarak yasayan yabancilar disinda mevsimlik ya da sezonluk olarak tatile
gelen yabancilar genellikle kiyi kesiminde bulunan ve turizm sektériinde 6nde gelen illeri

tercih etmektedirler (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 132).
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Tiirkiye’de verlesik olarak yasayan ve mevsimlik olarak ziyarete gelen yabanci
uyruklularin sayisi diger Avrupa ve diinya iilkelerine kiyasla ciddi rakamlara ulagmis ve bu
durum siireklilik kazanmigtir. Yabanct kisi potansiyeli énemli olan bir iilkede, yabancilar ve
onlarin haklarmin, iilke politikalarimin olusturulmasinda ele alinmasi gereken hususlar iginde

yer almasi gerektigi kacinilmaz bir durumdur (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 133).

Calismamin buraya kadar olan béliimiinde yabanci, yerlesik yabanci, mevsimlik
yabanci gibi kavramlar aciklanmigtir. Yabancilara iligkin yapilan tanimlar ve simiflandirmalar
1s1ginda bu tez ¢alismasi kapsaminda yabancilar herhangi bir sinirlamaya tabi tutulmayacak,
bir biitiin olarak ele alinacaktir. Bundan sonraki alt baglikta ¢aligsma agisindan bir diger 6nemli

kavram olan ikinci konut tizerinde durulacaktir.

1.2. ikinci Konut Kavram

1.2.1. ikinci Konut

Uluslararas1 literatiirde, Ingilizcede “second home”, “secondary homes” veya
“vacation homes” olarak kullanilmakta olan bu kavram dilimizde, “ikinci konut”, “ikincil

konut” veya “tatil evi” kavramlariyla ortiismektedir.

Ayrica ikinci konut kavrami yerine, Gartner (1987) tarafindan eélence—dinlenme evi
(recreational home), Williams (1999) tarafindan kéy ve sayfiye evi (cottage) kavramlarinin da
kullamldig1 gériilmektedir (Hall ve Miiller, 2004). Ulkemizde ise, ikinci konut kavrami yerine
ginliik hayatta siklikla “yazlik, yayla evi ve devre-miilk” kavramlarinin kullanildig:

bilinmektedir.

Kavram i¢indeki “ikinci” terimiyle anlatilmak istenen, sdhip olunan veya kiralanan
konutun sirast degil, kullamimda yiiklendigi amagtir ve belirli siireler araliginda konaklanan,
asil konut disinda tatil veya rekreasyon icin kullamilan konut tipi anlamina gelmektedir

(Arkon, 1989).

Kavramin verinin dogru olarak belirlenmesi acisindan ikinci konut kavramum
agiklamadan once birinci konut kavramim ifade etmek daha faydali olacaktir. Birinci konut;
kullamcilarin zamammin ~ énemli  bir  bolimiin  gegirdigi, vyasamsal eylemlerini,
gereksinimlerin karsilayabildigi, rahat ve glivenli olarak barinabildigi fiziki alanlardir (Oval,

2006: 238). “Birincil konutlarda insanlarin calisma gereksinimine (is veya ders) yonelik
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calisma mekénlarmin (calisma odasi) ya da eylem alanlarimin tasarimda ele alinmasi

gerekirken, ikincil konutlarda béyle bir gereksinim s6z konusu degildir” (Kisa, 1998: 2).

Tkinci konut kavrami, aym iilke i¢inde ya da disinda sahip olunan ikinei konutu ifade
etmektedir. Onem ve kullamm olarak temel gereksinimleri kargilayan birinci konutlardan
sonra gelmelerinin yam sira ikinci konutlarin bulundugu yerlerin dogal ¢ekiciliginin olmasi da
s6z konusudur. Ikinci konutlar gogunlukla tatil, dinlenme gibi nedenlerle kullanilmaktadir

(Caber, 2006: 156; Ovali, 2006: 240).

Ikinci konut kavraminm, herkesin iizerinde birlestigi bir tanim bulunmamaktadir.
Arkon (1989), ikinci konutlar; “rekreatif amaclarla, uzun dénem i¢in kiralanan veya satin
alinan, bir baska yerde oturan kullanicinin kismi zamanlarla yasadigi konutlardir” seklinde
tamimlarken, Manisa ve Gorgiilil (2008: 69) “baska bir yerde ikdmet edip calismalar
kosuluyla kullanicilar tarafindan satin alma veya kiralama yoluyla yilin belli dénemlerinde
rekreatif amacli olarak kullamlan, fiziksel ¢ekiciligi yiiksek bolgelerde (akarsu, gél, orman,
kaplica, deniz kiyisi vb.) insa edilmis, turizm sektérii ile biitinlesmis ve bir emlak yatirimi

6zelligi gosteren sabit bir miilktiir” seklinde tanimlamaktadir.

Ikinci konutlara iliskin olarak, “ikimet edilen yerden bagka bir yerde bulunan, yilin
belli donemlerinde rekreatif amaglarla kullanilan, dogal ya da kiiltiirel ¢ekiciligi yiiksek
yerlerde (akarsu, gol, kaplica, deniz kiyisi vb.) inga edilen, turizm ile biitiinlesmis ve emlak
yatirmmi ©zelligi bulunan sabit bir miilk” seklinde tamumlamalar giiniimiizde &nem
kazanmaktadir. Ikinci konutlarn kapsamina, deniz kiyilarimn yani sira nehir, gél vb. diger su
kenarinda ve kdylerde yer alan konutlar (orman kenari, kaplica 6zelligi gosteren yerlesmeler)
da girmektedir. Ayrica tipine gore hareketli karavanlar, ¢iftlik evleri, kurulabilir-sokiilebilir
portatif iiniteler, miilkiyet sistemleri farkl da olsa apart evler, devre miilkler de ikinci konut

kapsaminda degerlendirilmektedir (Emekli, 2014:28).

Ulusal literatiirdeki tamimlar dikkate alindiginda iilkemizde ikinci konutlarm
cogunlukla deniz, gl ve kaplica bolgelerine daha yakin oldugu s6ylenebilir. Ancak dag ve
yayla bolgelerinde de Onemli miktarda konutun ikinci konut vasfim tasidign g6z ards

edilmemelidir.

Yukandaki tiim tammlardan yola cikarak ikinci konutlar, dinlenme firsatlarin

kullanmak i¢in tatil zamanlarinda yararlanilan ve kentsel yasam kosullanmn disinda yer alan
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bir 6zel emlak yatirimi olup uzun bir dénem i¢in kiralanan veya satin alinan, ona sahip
olanlarin genellikle baska bir yerde ikamet edip galistifi, sabit temelli ve dayanikli
malzemelerden yapilmis, kullanim amaglan itibinyla rekreatif ve/veya turistik konut birimleri

olarak tanumlanabilecek konutlardir.

Calismanin 6ziinii teskil eden, yabancilarin tasinmaz edinimi hususunda, kiyi
boélgelerinde ikinci konut amagh edinim 6nemli bir yer tutmakta ve bu egilimin baslangici
karsal alanda bir eve sdhip olmanin soyluluk i¢in 6nemli bir deger olarak gériildiigii yillara
kadar uzanmaktadir. 18’inci yiizy1l boyunca ikinci konut edinimi, kiiciik kirsal bolgelerden
 baglayarak kiigiik olgekli kiyr yerlesimlerine sigramigtir. 1950’den sonra ikinci konut
edinimindeki biiylik artisin nedenleri arasinda; gelir diizeyinin ve 6zel ara¢ sdhipliliginin
artmasi, ulagim olanaklarinin gelismesiyle kiy1 ve kirsal alanlarin erisilebilirliginin artmasi ve
kentsel yasam tarzina adapte olmaya kars: tavirlarin degigmesi siralanmaktadir (Tanrivermis,

Mengi, Cubukeu ve Aliefendioglu, 2013: 26).

Bu cergevede, biiyiikk 6lgekte ikinci konut ingasinin metropoliten alanlarin etrafinda
ozellikle 1950-1980 doneminde gergeklestigi goriilmektedir. Bu doénemde ikinci konut
iizerine yapilan arastirmalar da agirlikli olarak {ilkelerin kendi sinirlar igindeki ikinci konut
hareketliligine yo6nelik olmustur. Son yillarda ise iilke diginda ikinci konut séhibi olmanin
yayginlagtign goriilmektedir. Bazi c¢aligmalarda, yurt disinda ikinci konut ediniminin
kiiresellesmenin yeni bir ¢esidi oldugu ve ikinci konut ediniminin degisen cografi kimligin bir

gbstergesi oldugu vurgulanmaktadir (Tanrivermis ve ark., 2013: 26).

Yabanct bir iilkede ikinci konut sahibi olma egiliminin artmasiyla son zamanlarda
ikinci konut sahipligi ve kullanimai {izerine arastirmalarin da kismen kiiresellesmeyi yansittigi
goriilmektedir. Bu cercevede yapilan ¢aligmalarda Ispanya basta olmak iizere diger Akdeniz
iilkeleri ve Iskandinav iilkelerinde uluslararas: ikinci konut ediniminin énemli bir yere sahip

oldugu goriilmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 26).
1.2.2.1kinci Konutlarm Temel Ozellikleri
Ikinci konutlarn &zelliklerini ve etkileyen fakttrleri simiflandirmak, sematize etmek

kolay olmamakla berdber, iilkeden iilkeye, bdlgeden bdlgeye degisiklik gostermektedir

(Emekli, 2014: 31).
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Ikinci konutlarm zaman icinde ve bélgeden bolgeye farkli tamimlamalar: yapilmis,
farkli o6zelliklere sahip oldugu vurgulanmistir. Bu nedenle ¢ok kesin siurlar
belirlenememekle birlikte ikinci konutlarin ozelliklerini asagidaki gibi siralayabilmek

miimkindir:

a. Konum: Ikinci konutlar, 20. yiizyilin bagindan itibaren sahipleri tarafindan ulasim
olanaklarina bagli olarak 6ncelikle kent ¢evrelerinde insa edilmis, zamanla hizli sehirlesmenin
olumsuz, ulagim teknolojisinin olumlu etkisiyle sZhiplerinin asil konutlarindan daha uzak

mesafelerde bulunabilen dogal ve iklimsel potansiyeli yliksek bélgelerde de insa edilmistir

(Manisa ve Giil, 2009: 10).

Mekan ve zaman ile ilgili 6zellikler, ikinci konutlari sekil, kullanim amaclari ve
stireleri agisindan etkilemektedir. Dogal ve kiiltiirel ¢cevre 6zellikleri, cografi konum, ulagim
olanaklari; ikinci konutlarm kullanim bicimlerini, yapisal 6&zelliklerini ve dagilimim

etkilemektedir (Emekli, 2014: 32).

Ozellikle son dénemde yasal durumun uygun oldugu kosullarda, ekonomik durumu
miisdit olan kigiler yasadiklari iilkelerin disinda farkli {ilkelerde ikinci konut sihibi

olabilmektedirler.

b. Kullanim amaci ve siiresi: Ikinci konutlar, sehirlerde yasayanlarca, giinliik
yasamlariin yorgunlugunu atmak, fiziksel ve zihinsel olarak kendini yenilemek ve dinlenmek
i¢cin yilin belli dénemlerinde (konutun konumuna bagli olarak hafta sonlarn veya tatillerde)

rekreatif amach olarak kullanilmaktadir (Manisa ve Giil, 2009: 10).

Demografik 6zellikler ve kisisel tercihler, ikinci konutun kullanim amact ve siiresini
etkiledigi kadar konutlarin temel 6zelliklerini de etkilemektedir: Diinyada ve iilkemizde
biiyiik kentlerde yasayan, bedensel ve ruhsal olarak dinlenmek isteyen kentlilerin yilin belli
dénemlerinde, hafta sonlar1 veya tatillerde kullandig: ikinci konutlar bulunmaktadir. Ikinci
komut, daimi konuta mesafesine gore, hafta sonmu evi wveya tatil konutu olarak
adlandirtlabilmektedir. Kisinin vagi, egitim ve gelir diizeyi, beklentileri, konutun kullanim

amacini, sliresini, seklini ve donanmimim da etkilemektedir (Emekli, 2014: 32).

Tkinci konutun yurt disinda olup olmamasi, asil konuta olan mesafesi, konutlar aras

hava, deniz, kara ve raylh ulasim imkénlannin kalitesi ve kullamim vapilacak mevsim
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ozelliklerinin, kullanim stiresini dogrudan etkileyen unsurlar oldugunu séyleyebilmek

miimkiindiir.

c. Sabit miilk ve miilkiyet: Ikinci konutlar yapim teknikleri veya malzemeleri ne olursa
olsun belli bir altyapiya sahip, sabit ve taginmaz gayrimenkul niteligindedir. Bu ayirt edici bir
ozelliktir, ¢iinkii ¢adir, karavan vb. tasinabilir barinaklar da bu béliimde ortaya konan diger
ozelliklere sdhiptirler. Ayrica ikinci konutlart turistik tesisten ayirt eden en 6nemli 6zelligi

“miilkiyet” durumudur (Arkon, 1989).

¢. Emlak yatinm: Ikinci konutlar, bir anlamda gayrimenkul niteligi tasimaktadir. Bu
ayirt edici bir 6zelliktir; ¢linkii turizm amach kullanilan otel, motel, tatil kéyii vb. isletmeler
de bu bolimde ortaya konan diger 6zelliklere sdhiptirler. Turizm Bakanli1 tarafindan 1990
yilinda yayinlanan “1989 Ikinci Konut Envanteri” aragtirmasinda tespit edilen bazi veriler bu
ozelligi destekleyecek yondedir. Bu aragtirmaya gore, Tirkiye’de 1989 yilina kadar insa
edilmis ikinci konutlarin %45°i apartman katidir. Bu durum ikinci konutlarin kullamim
amacina ters diigmektedir. Ciinkii konut séhipleri kentsel yasantilarinda séhip olduklar diizeni
tatil ve dinlenme zamanlarindaki yasantilarinda tekrarlamaktadir. Bu anlamda, bu tiirden
ikinci konut sahipleri, ikinci konuta sahip olma agamasinda bunu bir emlak yatirimi olarak da

gorebilmektedir (Manisa ve Giil, 2009: 10).

Ozellikle son yillarda turizm sektdriine entegrasyon diisiincesi, ikinci konutlarin
mekansal ve gekilsel-mimari &zelliklerini etkilemekte, ikinci konuttan turistik konuta
doniigiimiinii hizlandirmaktadir. Kendi tatil siiresinin diginda konutunu giinlik ya da aylik
olarak kiraya veren konut sahiplerinin sayis1 zamanla artmaktadir. Ikinci konutlarin rekreatif
amacl kullanilmasi veya kiralanabilmesi, mevsimlik yogunlasmaya neden olmasi, ekonomik
girdi saglamas, fiziksel ve sosyal yapida turizme 6zgii degisiklikler meydana getirmesi, bu
tiir konutlar turistik tesis konumuna yaklastirmaktadir. Tirkiye’de 1980°li yillardan bu yana
sayillar1 hizla artan ikinci konutlarin turizm sektériinde degerlendirilerek ekonomiye
kazandirilmasi konusu yillardir giincelligini korumaktadir. Konu ile ilgili arastirmalar oldukca
simirli olmakla birlikte, Kiltlir ve Turizm Bakanhg: tarafindan yapilmis arastirmalar

bulunmaktadir (Emekli, 2014: 32).

d.Turizm sektoriine entegrasyon: Ikinci konutlar, ekonomik girdi saglamasi, dogal ve
Idiltiirel vapida degisiklik yaratmasi, turizm ile aym zamanmi-mekim paylasmas: nedenivle

turizm sektGriiniin bir parcasi olarak degerlendirilmektedir. Bu durumda ikinci konutlar,
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turizm tiirlerinden hangilerinde yogunluk kazanir ve hangi tiir rekreatif amaca hizmet
ederlerse ona goére adlandirilirlar. Tkinci konutlarin daha ¢ok sirasiyla kiyr turizmi, kirsal
turizm ve kiiltiirel turizm alanlarinda dagilis gosterdikleri bilinmektedir (Emekli, 2014: 32).
Ikinci konutlarn rekreatif amachi kullamilmasi veya kiralanabilmesinin yam sira bulunduklari
bolgede yogunluk olarak donemsel farkliliklar olusturmasi, ekonomik girdi saglamasi, fiziksel
ve sosyal yapida degisiklik meydana getirmesi bakimindan turistik tesislerin yarattifi etkiyi
yaratmakta ve turizm sektériinlin bir parcasi gibi rol oynamaktadir. Zaten ikinci konutlarin
kullanicilari da bu konutlarda siirekli oturmamalar nedeniyle bir anlamda turist olarak kabul

edilmektedir (Manisa ve Giil, 2009: 11).

Imar plani ve yapilanma kosullari, miilkiyet ve miras sistemine iliskin diizenlemeler,
siyasal faktorler olarak ikinci konutlar {izerinde etkin bir giice sahiptir. Kullanicilarin
ekonomik durumuna bagh olarak altyapi, istyapt ve sosyal donatilarin maliyeti, turizm
etkinlikleri, kiiresel sermaye hareketleri de ikinci konutlarin yerlesim diizenlerini etkileyen
ekonomik 6zelliklerdir. Bunlarin disinda kalan tasarim sekilleri (sosyallik, giivenlik, konfor
kogullar, tatil kavramina bakis agilari, mahremiyet vb.) ise moda ve kullanici tercihlerini

olusturmaktadir (Emekli, 2014: 31-32).

Yukarida ortaya konan 6zellikleri g6z Oniine alarak ikinci konutlari; baska bir tilkede
ikamet edip ¢alisma kosuluyla kullanicilan tarafindan ¢ogunlukla satin alma veya kiralama
yoluyla yilin belli dénemlerinde dinlenme-eglenme amach olarak kullanilan, kolay ulasim
imkanlarma séhip, ¢ekiciligi yiiksek bolgelerde (kaplica, deniz kiyist vb.) inga edilmis, turizm
sektoriiyle i¢c ice ve bir gayrimenkul yatinmi Ozelligi gosteren sébit miilkler olarak

tanimlayabilmek miimkiindiir.
1.2.3. ikinci Konutlarin Smmflandiribmasi

Ikinci konutlar sekil ve nitelik bakimindan ¢ok cesitlidirler. Sazdan ya da tahtadan
yapilan tek katli kuliibe tipindeki bungalov evler, dag evleri, eski ciftlik ya da kdy evleri
yaninda tamamen tatiller i¢in 6zel olarak insa edilen villa tipi bahgeli evler veya giderek cok
daha vaygin hale gelen ve kirsal alanda kent hayatinin devami gibi rol oynayan apartman tipi

biiyiik blok binalarin hepsi ikinei konut kapsamina girmektedir (Ozgiic, 1977: 72).

Goriildiigli  tizere bu tamumlamada ikinci konutlar mimari  yapilarina gore

smiflandinlmigtiv. Dilnyada ve Tirkiye’de ikinci konutlara yoénelik yapilmig cesitli
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simiflandirmalar bulunmaktadir. Bunlardan bir tanesi de Mardsen (aktaran Manisa, 2007: 20-
21) tarafindan Queensland kiyilarindaki tatil konutlar {izerine yapilan smflamadir ve

agagidaki gibidir;

- Sahipleri ve konuklari tarafindan yaz tatilinde ve hafta sonlarn kullanilan 6zel tatil
konutlari,

- Sahiplerince, ¢cogu kez yaz mevsiminde olmak iizere, gelir elde etmek amaciyla
kiralanan konutlar, ‘

- Ozel tatil konutu olarak, ailenin kisa siireli kullanimina acik, ancak yilin diger
boliimlerinde bagka kuruluslar tarafindan isletilenler

- Yaturim amaciyla satin alinan ancak isletmesi ve kiralanmasi bir sirket tarafindan

yapilan tatil konutlar.

Ikinci konutlar nitelik ve nicelik itibariyla ¢ok farkli ve ¢esitli olabileceginden, amaca
yonelik olarak ¢esitli siniflandirmalar yapmak miimkiindiir. Bu kapsamda ikinci konutlarin

siniflandirilmasi asagidaki ti¢ baghk altinda yapilacaktir.
1.2.3.1. Konum, Kullanim Siiresi ve Sikigina Gére fkinci Konutlar

Daha o6nce de belirtildigi gibi ikinci konutlar, ulasim olanaklarinin yetersiz oldugu
dénemlerde kent cevresindeki alanlara insa edilmiglerdir. Ancak, ulasim olanaklarinin
gelismesi ve kentlerin biiylimesi sonucunda daha uzak mesafelere de konut insa edilme
imkén1 ortaya ¢ikmigtir. Boylece iki tip ikinci konut ortaya ¢ikmistir; Bunlardan ilki daha kisa
stireli (hafta sonlari)) ancak daha sik kullanima olanak saglayan ve kent c¢evresinde
konumlanan, ikincisi ise uzun siireli ancak seyrek araliklarla kullanima olanak veren turizm

boélgeleri ¢cevresinde konumlanan ikinci konutlardir (Manisa, 2007: 21).

Kaliforniva Kamu Rekreasyon Plan Komitesinin yaptigi arastirmada ikinci konutlar,
bulunduklar mesafeye gore ii¢ farkli kategoriye bolimmiiglerdir (Baud’dan aktaran Manisa,
2007: 22) Buna gore; kent merkezine 60-80 km.lik mesafedeki bolgeler giinlik gezinti
alanlart, 80—400 km.lik mesafedeki bolgeler hafta sonu gezinti alanlari, 400 km. ve daha uzak

mesafelerdeki bélgeler tatil alanlarn olarak belirtilmisgtir.
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Tablo 1: Ikinci konutlarin konumiar, kullanum siireleri ve kullamm sikhigina gore sumflandiridmast

Konum Mesafe Kullanim Siiresi ve Sikhg:
Kent ¢evresi 1.bdlge (60-80 km) 1.Giinliik ve hafta sonu, sik sik,
kisa siirelerle
Turizm Bolgesi ve ¢evresi 2.bolge (80-400 km) 2.Hafta sonmlari, sik sik, kisa
stirelerle
3.bélge (400 km.den uzak) 3.Uzun siireli tatillerde, seyrek
periyotlarla

Kaynak: (Baud’dan aktaran Manisa, 2007)

Bu noktada belirtilen mesafelerin baglayici olmadigi; mesafelerin, kentlerin cografi
konumu ve iklim sartlarina, ulasim olanaklarina, ekonomik sartlarina bagh olarak degiskenlik

arz edecegi ifade edilebilir.

1.2.3.2. Kullanim amacina gére ikinei konutlar

Kavramin taniminda da ifade edildigi gibi ikinci konutlarin rekreatif amaglara hizmet
etmesi en temel oOzelliklerinden birisidir. Kisilerin Oncelikli olarak kullanim amacina
bakmaksizin ikinci konutlarn, bulunduklari bélgeye belli bir yogunluk kazandirmasi, bélgeye
dogrudan ekonomik katki saglamasi, ¢evresel ve sosyal degisiklikler yaratmasi nedeniyle
dolayl olarak turizm sektorii gibi hareket ettigi degerlendirilebilir. Ikinci konut edinimi ve
kullammi, turizm hareketleri ile i¢ ige hareket ettiginden degisik turizm aktiviteleriyle

etkilesim i¢inde olmasi beklenmektedir.

Turizm sektdriinde gergeklestirilen turizm  aktiviteleri (tiirleri), aktivitenin
gerceklestigi yerin potansiyeli ile birebir iligkilidirler; o halde turizm sektori icinde yer alan
ikinci konutlarinda kullanim amaci ayn1 zamanda konumunu etkileyen bir faktérdiir. Ornegin;
kir turizmine yonelik hizmet verecek bir ikinci konut, kullanmicilarmin bu rekreasyon
aktivitesini gerceklestirebilmeleri i¢in dagda, yaylada, orman i¢inde veya akarsu-gol kiyisinda

konumlanmalidir (Manisa, 2007: 23).

Bu baglamda, diinyada ikinci konut edinimi ve kullaniminin siklikla deniz-glines-kum
eksenli kiyr turizmiyle veya dag-yayla-gol-akarsu eksenli dofa turizmiyle anildify

goriilmektedir. Bu tez ¢alismasinin aragtirma evreni olan Yalova ilinde 1se bu turlere ildve
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olarak kaplica turizmi ve saglik turizminin de ikinci konut kullanimiyla iligki i¢inde oldugunu

sOylemek miimkiindiir.
1.2.3.3. Yerlesme diizenlerine gore ikinci konutlar

Kullanicilarin ekonomik durumuna bagl olarak ikinci konutlarin yerlesim diizenleri
degismekte, kullanici tercihleri acisindan bir takim benzerlik ve farkliliklar gorillebilmektedir.
Ikinci konutlar, tekil yerlesmeler ve toplu yerlesmeler olmak tizere iki sinifta incelenebilir.
Tekil yerlesme diizenine giren ikinci konutlar, miilkiyeti bir Zileye 4it olan ve biitiini dile
fertleri tarafindan kullanilan konutlardir. Toplu yerlesme diizenine gore ikinci konutlar ise;
miilkiyeti veya kullanim hakki bir dileye 4it veya ortak olan ve bulundugu ardzi parcasinda
birden fazla olan ¢esitli isletmeler seklinde insa edilmislerdir. Bu tip yerlesmeler tatil siteleri

veya devre-miilk tatil konutlar1 olabilmektedir (Manisa ve Giil, 2009: 11).
1.2.4. Ikinci Konut Ediniminin Nedenleri

Ikinci konut edinme isteginin olusmasi ve bu istegin artmas veya azalmasini etkileyen
nedenler genis bir yelpaze tagimaktadir. Edinim nedenleri, bolgeden bélgeye degisebilmekte,
zamanla yeni sebepler ortaya c¢ikabilmektedir. Bu kapsamda, ikinci konut ediniminin

nedenleri uluslararas: ve ulusal boyutta incelenmeye c¢alisilacaktir.

Iletisim ve ulasim imkanlarimin genislemesi sonucu emek ve sermaye hareketliliginin
artmasi, ¢alisanlarin is ve evleri arasinda yogun bir sekilde mekik dokudugu dénemin sona
ermesi, seyahat ve turizmi dogrudan etkilemistir. Yillik tatil stirelerinin artmasinin, maddi

imkéna sahip kisilerin ikinci konut satin alma kararim etkiledigi sdylenebilir.

Uluslararasi ve yerel gé¢ hareketlerinin, iletigim ve ulagimda yasanan bas déndiiriicii
hizdan etkilendigi ve boylece insanlarda ikinci konut sahiplifi isteginin arttig
degerlendirilmektedir. Bununla birlikte, ikinci konut edinimi neticesinde kigilerin esas
yerleskeleri olan birinci konutlaryla iligkileri de devam etmektedir. Bu nedenle, esas konutla
iliskiler kalica olarak kesilene kadar ikinci konut ediniminin kalici gé¢ boyutuna gecmedigi

ifade edilebilir.

Kirsal bolgelerdeki niifusun kentlere tasinmasi, sehirlerin de kentlesme sonucu giderek

bogucu bir hale gelmesi, insanlarda bulunduklan ortamdan farlkl: bir yere kacma istegi

]
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uyandirmaktadir. Bu istek insanlarda degisik sekillerde tezahiir etmekte, bizen deniz
kayisinda bézen de dogayla i¢ i¢e bir ortamda dinlenme ve kendini yenileme ihtiyAci
olugmaktadir. Bu istegi, konaklama tesislerinde gerceklestirmek miimkiindiir ancak ekonomik
acidan uzun siirelerle bunu gerceklestirmek i¢in belli maddi imkénlarin mevcut olmasi
gerekmektedir. Bu noktada ikinci konutlarin konaklama tesislerine iyi bir alternatif olarak 6ne

ciktig1 sdylenebilir.

Ortalama yagam siirelerinin uzamasi neticesinde emeklilik sonrasi zamanin da artmasi
ikinci konut edinimini tetikleyen nedenlerden birisidir. Manisa (2007), biiylik sehirlerde uzun
sliren ¢alisma hayatindan sonra emekli olan insanlarin, birikimlerini degerlendirmek ve sakin
bir hayat stirmek icin edindigi ikinci konutlarin zamanla birinci konut héline de

doniisebildigini ifade etmektedir.

Ikinci konut edinim nedenlerinde ekonomik faktérlerin varligi goz ardi edilemez.
Emekli niifusunun artmasi, gelir dilzeylerinin yiikselmesi ve girisimciligin gelismemesi
nedeniyle tasarruflarin {iretken yatirimlara kanalize edilememesi ve enflasyonist ortamda
gayrimenkuliin daima kir getirici ve giivenli bir yatirim araci olarak algilanmasi gibi
etkenlerin, ikinci konuta olan talebin altinda yatan Snemli nedenlerden bazilari oldugu
bilinmektedir. Ikinci konut edinimi kapsaminda yapilan gayrimenkul yatirimlarida da turistik

acidan dikkat ceken bolgelerin tercih edildigi goriilmektedir (Edgii, 2006:117-123).

Diger Avrupa iilkelerine kiyasla Tiirkiye genelinde konut fiyatlarimin diisiik olmasi,
yabancilarin konut edinirken 6zellikle kiyi bélgelerini tercih etmelerinde O6nemli rol
oynamaktadir. Tklim agisindan daha ilman olan kiy1 bélgelerine emekliler daha fazla ilgi

gostermektedir (Tuna ve Ozbek, 2012: 25-26).

Seyahat 6zgiirliigii, gayrimenkul edinimine iligskin yasal diizenlemeler ile iilkeler arasi
siyasi ve ekonomik iligkilerin de yabancilarin ikinci konut edinimini etkileyen 6nemli
faktorlerden oldugunu, bu dogrultuda talebin de zamanla degisebilecegini ifade etmek
mimkiindiir. Kendi illkelerinde siyasi ve ekonomik istikrarin olmamasi bir iilkenin

vatandaslarinin baska iilkelerden ikinci bir konut alma kararina yol acabilecekdir.

Kozak ve Duman (2011: 228), Meksika’dakine benzer sekilde vabancilarin iilkemizde

miilk edinebilmelerini kolaylastirmak icin yasal diizenlemeler yapildigimi (Omek: 3 Temmuz
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2003 tarih ve 4916 sayili yasa), bunun sonucunda da Kuzey ve Orta Avrupa pazarmin yasal

diizenlemeden sonra Tiirkiye’deki kiyilara ilgi g6sterdigini vurgulamaktadir.

Kurt (2013: 32), miilkiyet hakki ile. ekonomik ve toplumsal gelisme arasinda giiglii bir
bagin oldufunu ve yabancilara tagmmaz edinimi hakkinm verilmesinin oncelikle ekonomik
gerekcelerinin oldugunﬁ ifade etmektedir. Kurt, bu kapsamda Tiirkiye’de 1950°li yillardan
sonra 6zellikle kiy1 bélgelerinde baslayan ikinci konut ve turizm yatirimlarinin, 6zellikle 2003
yilindan sonra olduk¢a hizli bir gelisme gésterdigini, yabanci edinimlerini hizlandiran en
temel faktoriin, bu alandaki yasal serbestlesme oldugunu belirtmektedir. Diinyadaki diger
sektorlere benzer sekilde gayrimenkul piyasasinin da kiiresellesmesi, 6zellikle yabancilarin

kendi iilkeleri disindaki ikinci konut ediniminde belirleyici rol oynamaktadir.

1980’lere kadar genellikle kisilerin kendi iilkelerinde ikinci konut sihibi olma yoluna
gittigi ancak son yillarda yurt diginda ikinci konut shibi olmanmin da yayginlastig
goriilmektedir. Yurt disinda ikinci konut edinimi, uluslararasilagmanin yeni bir tiri ve
degisen cografi kimligin bir gdstergesi olabilmektedir (Tanrivermis ve ark, 2013: 26).
Yabanci gergek Kkisilerin konut ediniminde; yerel alanin sagladigi saglik hizmetleri ve bu
hizmetlere erisilebilirlik, yerel alanin giivenliginin yiiksekligi, biirokrasinin isleyisi, iriinlerin
fiyatlarmin vatandag ve yabancilar i¢in farkli uygulanmasi, is yeri séhiplerinin yabancilara
iiriin ve hizmet sunmadaki yaklasimlari, yerel halkin yabancilara yaklasimlar, eglence
merkezleri ve olanaklari, ibadet olanagi ile agik-yesil alan ve rekreasyon tesislerinin varlii
gibi faktorlerin de etkili oldugu goriilmektedir (Tanrivermis ve ark, 2013: 157). Bu faktorler,

yabancilarin konut edinimlerini olumlu ve/veya olumsuz yonlerde etkileyebilmektedir.

Ikinci konut ediniminin ekonomik nedenlerinin yaninda sosyal ve psikolojik nedenleri
de bulunmaktadir. Konut séhibi olmanin sosyal bir giivence olarak goriilmesi, degisik sosyal
cevrelere dahil olma istegi ve birinci konutda mevcut olmayan Ozelliklere sihip olma
gldiistinin ikinci konut edinimini tetikleyen sosyo-psikolojik nedenlerden bazilari oldugu

ifade edilebilir.

Bakirer (2007: 19-20), ikinci konut séhipliginin toplumlarda prestijin bir gostergesi
oldugunu, Iskandinav {ilkeleri haricindeki birgok iilkede ikinci konut shibi olmamn
seckinligin bir belirtisi oldugunu vurgulamalktadir. Kilicarslan (2006: 148) da ikinci konut
sahibi olmamin toplum iginde bir c¢egit “simf atlama” gostergesi olarak goriildiigiinii

belirtmekiedir.
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Ikinci konut edinme nedenlerine iliskin yukarida agiklanan faktdrler, asagidaki tabloda

6zet olarak sunulmustur.

Tablo 2: Ikinci Konut Ediniminin Baslhica Nedenleri

Nedenler

Zaman

Goe

Tekmnolojik

gelismeler

Ekonomik nedenler

Yasal diizenlemeler
ve siyasi iklim

Sosyal ve psikolojik
nedenler

Acklama

Calisma saatlerinin azalmasi ve yillik izin siirelerinin artmasi neticesinde
insanlarm kendilerine ve &ilelerine daha fazla zaman aywmasina imkin
tanimakta, bu da ikinci konut talebini artirmaktadir. Ortalama yasam
stirelerinin uzamasi da emeklilik sonrasi ikinci konut talebini etkilemektedir.

Insanlarin eski zamanlara nazaran ulusal ve uluslararasi go¢ hareketlerinden
daha fazla etkilendigi, ¢ok farkli nedenlerin (turizm, egitim, ekonomi, siyasi,
terdr, saghk vb.) goc istegini artirdigi, bu istegin de ikinci konut sahipligini
etkilemektedir.

Ulagim ve iletisim teknolojilerinde yasanan bas dondiriicti gelismeler de
ikinei konut talebini etkilemekte, cok daha kisa siirelerde insanlarin ¢ok uzak
iilkelere ulasabilmeleri bu talebi arttirmaktadir.

Insanlarmn gelir seviyelerinin yiikselmesi, ara¢ sahipliginin artmasi, sahsi
birikimlerin iiretim ve imalat sanayiinden ziydde enflasyonist ortamda daima
giivenli yatinm araci olarak goriilen gayrimenkul sekttriine yonelmesi, ikinci
konut talebini olumlu olarak etkilemektedir.

Seyahat oOzgiirliigiine iliskin kisitlamalarin azalmasi (vize serbestligi gibi),
yabancilarm taginmaz edinimine dair diizenlemeler ve biirokrasinin azalmasi
ve lilkeler arasindaki siyasi gerilimlerin azalmasi da 6zellikle yabancilarin
farkli ilkelerde ikinci konut ediniminin en Onemli nedenleri olarak
goriilmektedir.

Konut sahibi olmanin bir tiir giivence olarak goriilmesi, farkli sosyal
cevrelerle de iliski kurma istegi ve bazi toplumlarda asil konutu haricinde
farklt bir konut sghibi olmanin “se¢kin, sinif atlamis, prestij sadhibi vb.” olarak
goriilebilmesi, edinimi etkileyen sosyo-psikolojik  etkenler olarak
degerlendirilebilir.

Ikinci konut edinme nedenlerine iliskin yukarida agiklanan faktérler, her bolgede

cesitli farkliliklar g&sterebilmektedir.
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1.2.5. Yer Seciminde Etkili Olan Faktorler

Gerek iilke icinde gerekse farkli bir iilkede ikinci konut edinimi karari alinmadan énce
konut alinacak bolgenin seciminde etkili olan bazi faktdrler vardir. Bu faktSrlerin ikinci
konutun kullanim amacindan kullanim sikligina, mesafeden konut tipine kadar bir¢ok farkli

degiskenle etkilesim i¢inde oldugu s6ylenebilir.

Korca’nin (1989: 44) yapmis oldugu arastirmaya gore ikinci konutlarin bulunacagi
alanlarin segiminde; birinci konuta olan uzaklik, ikinci konutun bulunacadi bélgenin
bliytikliigi ve konutun kullanilacagi zaman dilimi 6énemli rol oynamaktadir. Kor¢a, kalici
yerlesimlerin niifus ve yapisal yogunluguna bagl olarak ikinci konutlarin se¢iminde; bélgenin

sakinliginin, iklim faktorlerinin ve denize yakinligin dikkate alindiginmi belirtmektedir.

Ikinci konut segiminde emlak firmalarinin dnemli rol oynadigi, firmalarin konut
taleplerini belli bolgelere yonlendirdigi, ozellikle Fransa ve Isve¢’te ikinci konutlarmn

se¢iminde bu faktdriin 6n plana ¢iktif1 goriilmektedir (Hall ve Miiller, 2004).

Ikinci konutlarin 6nemli bir kismimin kiyilarda toplanmasi, dag-yayla-akarsu-gol-
orman gibi ¢ekiciligi giiclii yerlerde yayilig gostermesi tesadiif degildir ve bunlar, mekéinsal
ozelliklerin analiz edilmesini gerektiren noktalar olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle ikinci
konutlar; yerlesim cografyasi, ekonomik cografya, kiiltiirel cografya, turizm cografyasi ile
ilgili oldugu kadar; yer secimini etkileyen, fiyat politikasin1 yonlendiren, arazi tahsisleri ve

dogal cevre 6zellikleri agisindan fiziki cografya ile de iliskilidir (Emekli, 2014: 29).

Konut sihibi olma esnasinda anahtar rol tistlenen emlak firmalarinin satis sonrasinda
konut sahipleriyle sosyal iligkiler kurmalart ve giinliik hayatta yagamis olduklar problemlerde
konut sahiplerine yardimct olmalari, karsilikli giiven tesisinde nemli rol oynayabilir. Tesis
edilecek bu giiven sayesinde de konut talebinde bulunmasi muhtemel yeni kisilerin, bolge
secimi esnasinda emlak gorevlilerinin yonlendirmelerini dikkate almalarina yol acabilecegi

s6ylenebilir.

Mizan (1994), calismasinda, ikinci konut talebinin yoneldigi alani etkileyen faktérleri

s6yle simflandirilmaktadir:

e Kentsel Yerlesime Yalkinlik: Ara¢ sihipligi ne kadar yiiksek, ulagim ag1 ne kadar

nitelikli olursa olsun biiyiik kentsel yerlesmelere yakin yerler, ikinci konut geligsiminde
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¢ekiciligini korumaktadir. Rahatca erisebilecek uzaklikta bir ikinci konut, yaz tatili
disindaki zamanlarda ve kisa siireli tatillerde de kullanim imkani sunabilecektir.

e Deniz Kiyisina Yakinlik: Denizin varhii, yalnizca manzara agisindan degil birgok
eglenceye ve spor faaliyetlerine olanak tamimasi ve deniz {iriinlerinden rahatlikla
faydalanilabilmesi nedeniyle konut talep ederken dikkate alinan énemli bir etmendir.

e Manzara ve Peyzajin Cekiciligi: Bircok ikinci konut yerlesmesi i¢in dnemli bir yer
secimi Ol¢iitiidiir ve aranan bir 6zellik olarak goriilmektedir.

e Iklimin Uygunlugu: Iklimin ikinci konutlarm yer se¢iminde belirleyici rolii amaca
baglh olarak degismektedir. Yani sira bir bolgedeki iklim sartlarinin ¢etin olmamasi, o
bolgedeki konut talebinde dikkate alinabilmektedir.

e Bdlgeye Erisilebilirlik: Bir bélgenin ulagim aginin nitelikli olmasi, ¢esitli alternatifler
icermesi, giivenli ve ucuz olmasi gibi nedenler de ikinci konut se¢iminde g6z oniinde

bulundurulmaktadir.

1974 yilinda Londra’da yapilan Ikinci Konut Sempozyumu’nda, Avrupa ve Kuzey
Amerika’da ikinci konutlarin yer se¢iminin ii¢ énemli tercihe bagli oldugu vurgulanmistir

(Karaaslan ve Ercogkun, 2005):

e Biiyiik kent merkezlerine kolay erisim saglayabilecek kirsal alanlar,
e Ky alanlari,

e Cekici ve iyi manzarasi olan yiiksek alanlar.

Daglik ya da dizliik, kiyida ya da i¢ kesimde, biiyiik kente uzak ya da yakin konumda,
iilke icinde veya disinda, turistik yatirimlarin ve ikinci konutlarin gelismesi, farkli mekansal
ve mimari gelisim icerisinde olmalar1 dogaldir ve cografya, turizm cografyas: aragtirmalari bu
durumu agiklamada anahtar bir rol iistlenebilmektedir. Hattd ikinci konutlar cogunlukla

konumlarina gére adlandirilmaktadir (vazlik, sayfiye, dag evi, koy evi vb) (Emekli, 2014: 29).

Tiirkiye’de  Yabancilarin  Tasinmaz Ediniminin  Etkilerinin  Degerlendirilmesi
(Tanrivermis ve Apaydin, 2013: 25) isimli caligmada, yabancilarnn konut edinimi kararmi
alirken bolge tercihinin belirlenebilmesi igin 6ncelikle yabancilanin Tiirkiye’deki gayrimenkul
satin alma kararlanm etkileyen kriterler belirlenmis ve bu kriterler 5 ana baslik altinda
toplanmigtir. S6z konusu kriterler; Is Kosullari, Tirkiye’nin Ozellikleri (dogal giizellik,

ekonomi, ticaret, egitim, saglk gibi), Zorunluluk, Aile Durumu ve Tasmmmaz Alma Istegi
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seklinde tanimlanmugtir. Yabancilarin gayrimenkul satin alma kararlarim etkileyen bu kriterler

asagida ayrintili olarak agiklanmagtir:

o Iskosullar: Istihdam, is giivenligi, iicretler gibi.

o Tiirkiye’nin 6zellikleri (dogal giizellik, ekonomi, ticéret, egitim vb.): Ekonomi ve
ticaret kosullarmin iyi olusu, daha 6nce gelinmis olmasi, seyahat/tatil/dogal giizellik
ve iklim, egitim amagli, saglik durumu, Miisliiman bir {ilke olmasi, Tiitkiye nin giizel

olusu, yasamin kolay olmasi ve internetten goriip gelenler gibi.

Zorunluluk: Bu kriterin icinde ise savastan kagma ve zorunlu gé¢/sinir digi edilme gibi

nedenler yer almaktadir.

Aile durumu: Evlilik ve akrabalik iliskileri, 4ile ve tanidiklarin Tiirkiye’de olmasi gibi
e Tasinmaz alma istegi: Mal edinimi, Tiirkiye’de yasanmasindan kaynakli mal alma ve

temelli kalabilme istegi (Tiirkiye’de yerlesik olma istegi)

Ikinci konut satin aliminda etkili olan olaylar arasinda ekonomik gelisme ve iilke
cevresinde yasanan sosyal olaylarin ilk siralarda geldigi gozlenmektedir. Tanrivermis ve
arkadaglarmin  (2013: 164) yaptigi caligma ve alan arastirma sonuglart da bunu
dogrulamaktadir. Son dénemde Gzellikle Afrika iilkelerindeki sosyal olaylar, ayaklanma ve
devrim girisimleri, Korfez, Ortadogu ve Afrika iilke vatandaglarinin, ililkemiz basta olmak

lizere diger yabanci iilkelerde ikinci konut edinme talebini hizla artirmaktadir.

Tiirkiye’de Yabancilarin Taginmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi isimli
proje kapsaminda yapilan arastirmada yabancilarin tagimmaz edinimlerini etkileyen baslica
parametreler, bolgelerin istatistiksel dagilimlarina gore irdelenmistir. Inceleme sonuglarina
gore yabancilarin iilke genelinde taginmaz edinimlerinde 6ne cikan faktorler; is imkéanlarinin
varlig1, seyahat-tatil-dogal giizellik ve iklim kosullarinin uygunlugu, zorunlu go¢ ve sinir disi
edilme nedeni ile yerlesimin yapilmasi ve internet ortaminda taginmazin goriilerek edinim
kararimin verilmesi olarak tespit edilmistir. Yukarida sozii edilen proje kapsaminda yurt
capinda yapilan aragtirmada, yabancilarin Yalova ilinde konut sihibi olmak istemelerindeki
baslica nedenlerin bdlgedeki is imkénlari, seyahat-tatil imkanlar, dogal giizellik vb. oldugu
goriilmektedir. Inceleme sonuclarina gére konut edinim kararlaninin verilmesinde etkili olan
faktorlerin bityitk 6lctide olmasa da degisim gosterdigi gbzlenmektedir (Tanrivermis ve

Apaydin, 2013: 164) .
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1.2.6.1kinci Konut Ediniminin Sonuclari

Ikinci konutlara dair ilk galismalarin 1930°lara kadar uzandigi, 1970’lerde akademik
cevrelerce bu arastirmalarin yogunlastifi, 1990°lara kadar da bu siirecin devam ettigi
goriilmektedir (Giulcan, 2013: 10). Bu ¢alismalarin bélge olarak ABD, Kanada, Iskandinav
iilkeleri, Ispanya ve Italya gibi Akdeniz iilkelerinde yogunlastifi; calisma konularinm ise
ikinci konutlarmn gelisimi, nitelikleri, turizm sektériiyle iligkisi gibi konularla sinirhi kaldig:

gOrillmiigtiir.

Son yillarda, ikinci konut edinim egiliminin tiim tilkelere yayilmasi, bu alanda yapilan
bilimsel ¢alismalarin kapsamini da genisletmis, yerel ve uluslararasi gog¢, mevsimlik goc,
igincli yag turizmi, emekli go¢li, gayrimenkul turizmi, yerel halk-ikinci konut turisti
etkilesimi, ikinci konut turizminin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik basta olmak iizere her alanda

etkileri gibi konular da bu alanda ¢alisanlarin dikkatini ¢cekmeye baglamustir.

Turizm hareketlerinin, ekonomik, sosyal ve fiziksel ¢evre basta olmak tlizere genis
capta sonuclar dogurdugu bilinmektedir. Bu sonuglar, turist génderen, turist kabul eden ve

transfer noktalarinda degisik sekillerde tezahiir edebilir.

Ikinci konut sahipleri de turistlerdir ve ikinci konut edinimi ve turizminin sonuglar1 da
diger turizm c¢esitlerinin sonuglaria benzerdir (Hall ve Miiller: 2004). Bununla birlikte, turist
kabul eden destinasyonda bir gayrimenkuliin edinimi s6z konusu oldugundan ikinci konut
turizmi, daha farkli sosyal ve ekonomik niteliklerde ev sahibi-turist iliskileri de dogurmaktadir
(Hall ve Miiller: 2004). Merkezi ve yerel yonetimlerle iliskilerde bir takim hak ve sorumluluk
iligkileri dogmakta, ddenen emlak vergileri karsiliginda bazi hizmetler talep edilmekte ve
toplum i¢inde bazi kurallara uyma gereksinimleri dogmaktadir (Williams, King ve Warnes,

2004).

Ikinei konutlar i¢in yapilan finansal ve duygusal yatirim, bu turizm tiriinii, diger
turizm tiirlerinden ayiran kritik bir unsurdur. Bir miilk edinimiyle kisisel bir yatirimin
yapilmasi, kisilerin o miilke ve miilkiin bulundugu bélgeye bagliligimt ¢ok ciddi oranda
arttirmaktadir, Miilk sahipligi kigilerin kolayca hareket edebilme yetisini sinirlayacagindan,
ikinei bir konut satin alma kararinin, siradan bir tatil karari almaya nazaran ¢ok daha ciddi ve

ayrintih oldugu asikirdir (Dykes ve Walmsley, 2015: 98).
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Ikinci konut ediniminin doguracag: yerel etkiler bélgeden bélgeye degisebilmektedir

(Hall ve Miiller: 2004). Her bolgede farkli etkiler, farkli miktarlarda ortaya ¢ikabilecektir.

Ikinci konut turizminin yarattigi sonuglarn, ikinci konutta gegirilen siirenin normal
seyahat slirelerinden daha farkli olabilmesi ve bu konutlarin farkli sikliklarla kullanilabilecek
olmasi nedeniyle baska boyutlar tasiyabilecegi sdylenebilir. Calismamiz kapsamindaki
yabancilarin ikinci konut edinimi ve sonrasinda konutlari kullanmimlari, bilinen turizm
hareketlerine ilave olarak bir miilkiin satin alinmasi ve sosyo-ekonomik bir takim iliskiler -
kurulmasina da vesile olmaktadir. Bu calisma kapsaminda yabancilarm ikinci konut
edinimleri ve ikinci konut turizminin misafir kabul eden destinasyon iizerinde doguracagi

sonuglar iizerinde durulacaktir.

1.2.6.1. ikinci Konut Ediniminin Ekonomik sonuclari

Giliniimiizde ekonomik ve kitlesel bir olgu hiline gelen turizmin bélge ve iilke
ekonomileri lizerindeki olumlu etkileri, turizmin ekonomik yoniinii diger yonlerine gére daha
fazla 6n plana ¢ikarmig, ekonomik yaklasimli incelemeler yayginlik kazanmigtir. Son yillarda
iilke ekonomilerinin kargilastifn ulusal ve uluslararasi ekonomik sorunlarin ¢dziimiinde ve
krizlerin agilmasinda turizm, dinamik ve ekonomik o6zelligiyle adeta bir can simidi niteligi

tasimaktadir (Kozak, Kozak ve Kozak, 2015: 109).

Diger taraftan, turizmin ekonomik a¢idan olumsuz sonuglar dogurabilecegini de
gbzden kacirmamak gerekir. Ozellikle az gelismis ve gelismekte olan iilke ve bolgelerde
turizmin ekonomik a¢idan istenmeyen olumsuz sonuclara yol acabilecegi de bilinmelidir.

(Dogan, 2004: 141)

Turizm sektériiniin genelinde oldugu gibi ikinci konut turizminde de ekonomik acidan
timiiyle olumlu sonuclar ortaya cikmayacagn agiktir. Ikinei konut turizminin ekonomik
faydalarmmin m1 zararlarimin  m1  daha iistin gelece@i zamana ve bolgeye gore

degisebilmektedir.

Ikinci konut turizmini de kapsayan tiim turizm faaliyetleri gerek gidilen tilkede
gerekse turistin geldigi lilkede degisime katlada bulunur (Bakirer, 2007: 23). Bu degisimin

turist kabul eden tilkelerde daha yogun sekilde hissedildigi ifade edilebilir.

23]
]
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Diinyanin bazi bélgelerinde, ikinci konut turizmi yerel ekonomiler icin &nemli bir
destek unsuru olarak goriilmektedir. Tkinci konut sahipleri, perakende sektériinii desteklemeye
ve hizmet kalitesinin iyilesmesine katki vapmaya egilimlidirler. ABD’de ikinci konutlar
tizerine vapilan calismalar, ikinci konut sihiplerinin yerél isletmeleri destekledigini, bu
destegin Gzellikle sahiplerinin ikinci konutlart yil boyu kullammiyla saglandifi
belirtilmektedir (Hall ve Miiller, 2004).

Ikinci konut edinimi ve sahipligin siirdiiriilmesi esnasinda 6denmesi gereken emlak
vergi gelirleri 6zellikle yerel yonetimlerin gelirlerini artiran unsurlardan bir tanesidir. Bu
vergi oranlar iilkeden iilkeye degisebilmektedir. Téarihin en eski vergilerden birisi olan emlak
vergisi, gercek ya da tiizel kisilerin miilkiyetlerinde bulunan bina ve araziden alinan 6zel

nitelikli bir servet vergisidir (Yiice, 1995: 22)

Ikinci konut gelisimi, bolgesel ekonominin geleneksel tarimimi veya hizmetler
sektoriinii degistirir, ¢linkii boyle bir gelismenin bélgesel ekonomiye saglayacag potansiyel

yararlar s6z konusudur (Hall ve Miiller, 2004).

Ikinci konut iiretimi, satis1 ve restorasyonu, ekonomik olarak bolgeye sagladig
sermaye girisinin yaninda, ingaat, ulagim, bankacilik, emlak, zanaat ve perakende sektoriinde

yeni elemanlarin istihdam edilmesini gerektirebilecektir.

Ozellikle insaat firmalarmin ve emlak piyasalarimn yeni lokasyonlan isaret etmesi
neticesinde ikinci konut tercihleri siirekli bir degisim gésterebilmektedir. Bu degisim de daha
tnce ekonomik acidan 6n planda olmayan bolgelerin hizh bir sekilde gelismesine, bunun yamn

sira hinterlandinin da cazibe merkezi haline gelmesine yol agabilmektedir.

Ikinci konut edinimlerinin esasen en fazla olumlu ekonomik etkiyi dogurdugu sektér
ingaat sektoriidiir. Ingaat sektérii, 6zellikle iilkemizde 200°den fazla alt sektorii dogrudan veya

dolayli olarak etkilemektedir (www.kpmg.com).

Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK), 2016 yili Subat ay1 is giicii istatistiklerine gore
iilkemizde istihdam edilenlerin %18,4°11 tarim, %19,9°u sanayi, %6,7°si insaat, %55°1 ise
hizmetler sekt6rinde yer almaktadir (www.tnik gov.tr). Hizmetler sektériinde son yillarda
yasanan hizhi gelismelerin, ikinci konut turizminin oldugu bélgelerde de istihdam olanaklarin

arttiracagimi séylemek miinkiindiir.
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Ikinci konut sektdriindeki gelismenin olumlu y&nlerinden birisi de, uygun fiyatlarla,
kendi yasam stiline uygun tatil yapma olanagi arayanlar i¢in uygun bir seg¢im olabilmesidir
(Kozak ve Duman, 2011: 229). Ayrica, iilkemiz toplum yapisinda komsuluk iligkileri vb.
konular 6nemli oldugundan tatilcilerin sahip olduklan yazlik evler sayesinde tatil déneminde

de bu tir iligkileri devam ettirme sansina s&hip oldugu s6ylenebilir.

Ikinci konut ediniminin olumlu sonu¢larinin, genel turizmin dogurdugu olumlu
sonuclarla benzerlik tasidigi goriilmektedir. Ikinci konutlarm olumlu ekonomik sonuglari
oldugu gibi olumsuz sonuglar dogurmas: da kagimimazdir. Ikinci konut turizminin olumsuz
sonuglarmin ise genel olarak turizmin olumsuz sonuclarindan daha farkli bir nitelik tagidigi

sOylenebilir.

Caligmamizi da dogrudan ilgilendirmesi bakimindan &nemli olan ve son yillarda
fazlaca tartigilmakta olan yabancilarin Tiirkiye’de konut sihibi olmalarimin ortaya ¢ikardigi

olumsuz bazi sonugclar bulunmaktadir.

Bunlardan birisi, ulusal turizm sektériiniin bu degisimden ekonomik olarak olumsuz
yonde etkilendigi diistincesidir. Bu konuda her ne kadar fazla sayida alan arastirmasi
bulunmasa da, olumsuz etkilenmenin gerekcesi olarak yabancilarin ticari konaklama
isletmeleri yerine kendi miilklerini tercih etmeleri sonucunda ortaya ¢ikan ekonomik kayip

gosterilmektedir (Kozak ve Duman, 2011: 229).

Bir diger neden, yabancilarin miilklerini kendi ¢evrelerine kiraya vermeleri sonucunda
konaklama igletmelerinin gelir kaybina ugradigi ve devletin bu anlamda vergi alamadig:
tartismasidir. Ancak yabancilar konut sahibi olmamalari durumunda, bu tiir insanlarin tatil
icin seyahat edip etmeyecekleri ya da Tiirkiye’ye gelmek isteyip istemeyecekleri hususunun

da gézden kagirilmamasi gerekmektedir (Kozak ve Duman, 2011: 229).

Ikinci konut sihibi kisilerin yerlesik niifusa gére maddi imkénlarmm ve gelir
seviyelerinin daha iyi olmas: beklenen bir durumdur. Ilk etapta sorun teskil etmeyecek olan
bu durum, 6zellikle ikinci konut kullanimlarinin mevsimsellik gésterdigi bélgelerde enflasyon
etkisini artirmaya yol acabilir. Ozellikle konut kiralari, gida fiyatlan ve ulagim iicretlerinin
gorece fazla artis1 enflasyonu artiran etkenlerdir. 1996 yilinda Wisconsin’de ve 1999 yilinda
Ispanya’da ikinci konut turizminin yarattii bélgesel enflasyona dair calismalarda da bu

olumsuz etkilerin varligi dogrulanmaktadir (Marjavaara, 2008).
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Ikinci konutlarin, tiim gayrimenkul fiyatlarm artirmasi neticesinde olusan zincirleme
etki, Ingiltere’de yerel halkin yasam standartlarim olumsuz etkilemektedir. Galler’de de bu
tirden olumsuz etkilerin azaltilmasi amaciyla, ikinci konutlardan alinacak vergilerin

arttirilmasi icin hazirliklar yapilmaktadir (www.guardian.co.uk).

{kinci konut sahipliginin yarattigi olumsuz etkilerden bir digeri de yerel yonetimlerin
masraflarimin artigidir. Bu olumsuz etki genellikle turizm sezonunun mevsimselligin etkisinde
oldugu bolgelerde siklikla gorillebilmektedir. Ikinci konut sahiplerinin de yerlesik
vatandaslarin talep ettigi biitiin hizmetleri yerel yonetimlerden isteme hakkina sahip oldugu

sOylenebilir.

Ikinci konut ediniminin 6zellikle yabancilar tarafindan tercih edilmesinin en Snemli
olumsuz sonucu boélgedeki konut, dilkkkdn ve arazi basta olmak iizere tiim gayrimenkul
fiyatlarinin agir1 derecede artmasidir. Bu artiglar dogal olarak kira fiyatlarini da arttirmakta,

maddi giicti sinirli olan yerlesik vatandaslar i¢in haksiz bir rekabet dogurmaktadir.

Hall ve Miiller’in de (2004) ifade ettigi gibi, ikinci konut edinim ve turizminin
ekonomik sonuglarini sistematik bir gekilde belirlemek ve &lgmek cok kolay olmasa da

asagidaki tabloyla bu sonuglar 6zetleyebilmek miimkiindiir.

Tablo 3: Ikinci Konut Ediniminin Ekonomik Sonuclar

Olumlu Sonuclar: Olumsuz Sonuclar
Istihdam olanaklarinin artigi Vergi oranlarinin artigt
Yeni ekonomik merkezlerin dogmasi Gayrimenkul satis ve kira fiyatlarinimn artigt

Ingaat sektoriiniin gelismesi (Altyapi ve iistyapt) | Yerel mal ve hizmetlerdeki fiyat artist

Gelir artisi Yerel yonetimlerin giderierinin ¢ok artmasi

Hizmet sektoriintin genislemesi Yerel enflasyonun artmasi

Merkezi ve yerel yonetimlerin vergi gelir artist Turizm sektoriiniin maddi kayiplart

Mevsimsellik

Kaynak: Hall ve Muller, 2004, Marjavaara, 2008 ; Giilcan, 2013; Dykes ve Walmsiey, 2015; Kozak
ve ark., 20135,

Yukaridaki tabloda ifade edilen ikinci konut edinim ve turizminin ekonomik
sonuclarnmn agirhiklannn bélgeden bolgeve degisebilecegini séylemek miimkiindiir, Bundan
sonraki bélimde ikinci konut ediniminin sosyo-kiiltiirel sonuclarma iliskin c¢aligma ver

almaktadir.

33



34

1.2.6.2.1kinci Konut Ediniminin Sosyo-Kiiltiirel Sonuclari

Turizmin 6zellikle turist kabul eden bolge halkinin davramglarina etki ettigi
goriilmektedir. Turistlerle yiizyiize gelen bélge halkinin degerlerinde degisim gézlenmekte bu
durum zaman zaman sosyal gruplar arasinda ¢atigmalara bazen de turist-yerel halk arasinda

kiiltiirel ¢atigmalara olanak hazirlamaktadir (Kahraman ve Tiirkay, 2014: 30)

Sosyo-kiilttirel sonuglar, ikinci konut ediniminin destinasyon noktasinda ortaya
cikardigi sonuglar acisindan en fazla aragtinlan konulardan birisidir (Marjavaara, 2008: 17).
Marjavaara, calismasinda, Isveg’te 1940’larin basinda tilkedeki en énemli konulardan birinin
sehirlilerin kirsal bolgelerden ikinci konutlara olan agiri ilgisi ve bunun yaratmis oldugu genis
capli sosyal problemler oldugunu belirtmektedir. Aym sekilde, 1977°de J.T.Coppock
tarafindan yazilan ve ¢ok ses getiren “Second Homes: Curse or Blessing?” isimli kitapta da
ikinci konut turizminin bu edinim bélgesinde yarattigi sosyal faydalar sorgulanmaktadir.
Kendi yasam alanlarinda konut edinen yabancilara ve onlarin deger yargilarina karsi yerel
halk mensuplarinda 6nyargili tutum ve kaygilar olusabilecegini ifade etmek miimkiindir.
Artan yabanci popiilasyonunun geleneklere zarar verebilecegi endisesiyle yerel halkin kendi
yasam tarzlarim muhafaza etmek istemesinin dogal oldugunu sdylemek miimkiindir

(Marjaavara: 2008).

Jordan (1980), calismasinda, ikinci konut sahiplerinin yerel hayatin degerlerini tahrip
edecek “yabanci degerlerle” bolgeye geldiklerini, “sahte kimlikler” sergilediklerini ve
“yapmacik” olduklarini belirtmektedir. 1950’lerde Isveg’in Bati kaiyilarindaki ikinci konut
sahiplerinin kendi miilklerinin etrafina tel orgii ¢ekmeye baslamas: ve kendilerini yerel
halktan izole etmesi yerel halki tedirgin ederek muhtemel sosyal gatigmalar i¢in zemin
hazirlamistir. Bu kigilerin, plajlarda kendi yasam alanlarmi ayirmalart da “ikinci konut

elitizmi”nin bir isaretidir (Jaakson, 1986).

Yerel halk ile ikinci konut sahipleri arasindaki bir diger ¢atismanin taraflarin sosyo-
ekonomik gecmislerinden kaynaklandigi soylenebilir. Ozellikle ikinci konut turizminin ilk
villarinda, sosyo-ekonomik statiiller arasindaki belirgin farklar, yerel halka olumsuz

etkilemistir (L6fgren,1999).

Ikinei konut sahiplerinin genellikle orta ve iistii yasa sihip, emekli veya emekliligi

vaklasmus, iyl egitimli, maddi durumu oldukca iyi kigilerden olusmasi muhtemeldir. Yerel
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halk ise, nispeten yoksul ve egitim seviyesi daha diisiik kimselerden olustugundan
yabancilarin ekonomik giici ve bilgi birikimi karsisinda daha edilgen bir konuma
diisebilmektedir. Ekonomik agidan varlikli kisilerin bolgeden gayrimenkul edinimleri, emlak
fiyatlarinm agir1 derecede yiikselmesine yol agabilir. Bu yiikseligin zamanla yakin ¢evreyi de
etkilemesi, yerel halk lizerinde dogrudan olmasa da dolayh sekilde “yerinden olma, yerinden

edilme” endisesini dogurabilir.

Ozellikle, Iskandinav iilkeleri disindaki iilkelerde ikinci konut sahiplerinin daha zengin
oldugu sdylenebilir, bu durum da ekonomik ve sosyal agidan ikinci konut sahipleri ile yerel
halk arasindaki farkliligy arttirabilir (Hall ve Miiller, 2004). Bu farklilik, Smith’in (Aktaran
Sénmez, 2014: 45) “Kirsal Alanlarda Soylulastirma” (Rural Gentrification) kavramiyla
tammladigi yeni bir dongiiniin olusmasina yol agmaktadir. Bu dongiide geleneksel kirsal
yasam tarziyla kirsal yasamdaki kentsel goriintiilerin catigmasi s6z konusudur (Hall ve

Miiller, 2004).

Ingiltere’de evsizlerin, yihn biiyiik boliimiinde bos kalan ve sahiplerince nadiren
kullamilan ikinci konutlar isgal ederek kullanmasi sosyal ve giivenlik a¢ilardan ortaya ¢ikan

tehlikelere 6rnektir (www.guardian.co.uk).

Diger taraftan Green (1996), ikinci konut shiplerinin yerel karar alma
mekanizmalarinda beklendigi gibi soz sahibi olmadigim ifade etmektedir. Benzer sekilde,
Mottiar ve Quinn (2003), ikinci konut sahiplerinin varlifinin turizm destinasyonlarinda
artarak devam etmesine ve turizmin kalkinmasma dair alinan her tiirlii karardan dogrudan

etkilenmelerine ragmen, fikirlerinin yeterli seviyede dikkate alinmadigim belirtmektedir.

Ikinci konut destinasyonlarindaki bir diger sorun da konut sahipleriyle yerel halkin
kaynagamamasi, birbirine entegre olamamasidir. Ikinci konut shipleri acisindan éncelikli
seylerin bélgenin giizellikleri, dinlenme-eglenme olanaklari oldugu, yerel halkla saglikh iliski
kurma hevesinin geri planda kaldig1 soylenebilir. Yabanci iilkelerden insanlarin ikinci konut
ediniminde ise bu sorun, farkl gelenekler ve yabanci dilden kaynaklanan iletisim eksikligi

nedeniyle kendini daha da fazla gdsterebilecektir.

Isveg’te, 1960°h yillarda yapilan farkli calismalarn birgogunda, ikinci konut sahibi
kigilerin daha &nceden tamdig kisilerin tercih ettigi bolgeleri tercih ettigi, baska bir deyisle

yeni yerlesim yerlerinde de kendilerine has bir alan yarattiklarini belirtmektedir (Marjavaara,
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2008: 17). Bu tercih de, zamanla, yabancilarla yerlegiklerin birbirine uyum saglamak bir yana
daha da uzak durmalarina neden olmaktadir. 1950’lerde Kanada’da ikinci konut edinen
Yahudilerin béyle bir yapilanma i¢inde hareket ettigi, Ispanya’daki konut edinimlerinde
yasanan sorunlarin da bu sebeplerden kaynaklandigi belirtilmektedir (Wolfe, 1951; Barke ve
France, 1988’den aktaran Marjavaara, 2008).

Giiney Afrika’daki ikinci konut edinim olgusu ise daha tehlikeli bir boyut
tagimaktadir. Ikinci konut sahiplerinin genellikle varlikli “beyaz” 1k mensuplarindan
olugmasi, aynmeiligin meveut oldugu bir iilkede turizm destinasyonlarinda da irk¢iligin
artmasina yol acabilir. Ulkede ikinci konut ediniminin son yillarda uluslararasi bir nitelik
kazanmasi dogabilecek catismalarin ne kadar yank:i getirebileceginin bir isaretidir (Visser,

2004).

Ikinci konut edinim ve turizminin sosyo-ekonomik sonuclarim sistematik bir sekilde
belirlemek ve 6lgmek ¢ok kolay olmasa da agagidaki tabloyla bu sonuglar1 6zetleyebilmek
miimkiindiir.

Tablo 4: Ikinci Konut Ediniminin Sosyo-Kiiltiirel Sonuclart

Olumlu Sonuclar Olumsuz Sonuglar:

Hosgdrii ortaminin artmasi Sosyal huzursuzluk ve gatisma

Farkh kiiltiirlerin bir arada yasamasi Gayrimenkul fiyatlarinin asir1 yiikselmesi
Genel turizme katki Yerinden edilme korkusu

Kirsal bolgelerin elit ortamlara doniisiimii

Kirsal alanda soylulagma

Deger yargilarinin degisimi, bozulmasi

Sug oranlannin artmasi, sug tiirlerinin degismesi

Niifus yapisinin degismesi

Kaynak: Lofgren,1999; Marjavaara, 2008; Giilcan, 2013; Dykes ve Walmsley,2015.

Yukanidaki tabloda ifade edilen ikinci konut edinim ve turizminin sosyo-kiiltiirel
sonuclarimin bélgeden bolgeye degisebilecegi s6ylenebilir. Bundan sonraki béliimde ikinci

konut ediniminin ¢evresel sonuclarina iliskin ¢alisma ver almaktadar.
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1.2.6.3.1kinci Konut Ediniminin Cevresel Sonuclari

Ikinci konut turizminin dogurmus oldugu cevresel sonuclarla ilgili arastirmalar
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel sonuglar kadar ilgi ¢ekmese de son yillarda artarak devam
etmektedir. Bu arasﬁrmalar, ozellikle, ikinci konut ediniminin sayica ¢ok artarak yerlesik
halka 4it konutlar icinde 6nemli yer kapladigi bélgelerde yogunlasmaktadir. Ikinci konut

turizmi de turizmin diger tiirleri gibi bir takim ¢evresel sonuglar dogurmaktadir.

Aragtirmalara bakildiginda diinyada ve iilkemizde ikinci konut edinimi ve turizminin
genellikle; deniz, g6l ve nehir kenarlari gibi su kaynaklarina yakin alanlarda veya dogal

giizelligi olan daglik ve ormanlik bolgelerde yogunlastigi goriilmektedir.

Kiyr gehirleri basta olmak tizere turistik bolgelerde rekreasyonel amagli yatirimlar
gesitli olmakla birlikte, en dikkat ceken yapilagma tipinin ikinci konutlar oldugu
goriilmektedir (Kiligaslan, 2006: 147).

Insanlarin biiyiik sehirlerin giiriiltiisinden uzaklasma ve dogayla i¢ ice olma istedi,
deniz ve giinesin insan {izerindeki olumlu etkisi, deniz kenarlarindaki konutlarin iyi bir
yatirim aract olarak gorillmesi, séhil kentlerinde ev séhibi olmamin toplum icinde ‘simf
atlamak’ olarak goriilmesi, insanlarin hareket kabiliyetlerinin artisi gibi nedenler, 6zellikle

kiyilardaki ikinei konutlarin sayica artisim hizlandimigtie (Kiligaslan, 2006: 148).

Deniz kiyisindaki ikinci konutlarda denizden yararlanma temel amag oldugundan, bu
konutlar sahil boyunca uzanmaktadir (Ozkan ve Aslanboga, 1992). Ozellikle, 3621 sayili Kiyi
Kénunu c¢ikarnilmadan &nce kiyiya ¢ok yakin insa edilmis olan ikinci konutlar, deniz ve
rizglrmn etkisiyle kolayca yipranmaktadir. Kiyiya paralel olarak uzanan ikinci konutlarin
oldugu yérelerde, yollarin da kiyiya paralel olarak uzandigi goriilmektedir. Bunun sonucunda,
denizle binalar arasindaki dogal baglanti tasit yollanyla kopmakta, mevcut kumsallar

azalmakta, plajlarin gorsel kalitesi diismektedir (Kilicaslan, 2006: 154).

Turistik tesisler yiiksek yatak kapasitelere sahip oldugundan ikinci konutlara gore ¢ok
daha az yer kaplamaktadir. Buna ilave olarak, ikinci konutlar, normal konutlara gére nispeten
daha genis alanlarda kurulu olup, az sayida insanmn kullanimi ic¢in ¢ok daha fazla arazi
kullamlmaktadir. Ikinci konutlarn ingast nedeniyle gok miktarda ardzi kallammmmin da tasima

kapasitesini zorladigi, kiy1 alanlarim olumsuz etkiledigi ve dogal dengenin bozulma siirecini
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hizlandirdig1 goriilmekiedir. Tkinci konut biiyiimesinin kontrol edilememesi durumunda da
betonlagsma artmakta, yerlesim yerleri cazibesini yitirmekte ve turistik agidan cekicilik zarar

goérmektedir (Kozak ve Duman, 2011: 229-230).

Turizmin gelismesiyle ortaya c¢ikan ikinci konutlarin, yil boyunca birka¢ ay
kullanildiklart i¢in higbir ekonomik yarar saglamadiklan gibi, ¢evre kirlenmesine, doga
guzellifinin bozulmasina, tarim arézilerinin azalmasina yol agtiklart saptanmistir (Dogan,

Giirdal ve I¢oz, 1986).

Turistik agidan cazip olan yerlerdeki ikinci konut sihipligi hiz kesmeden devam
etmekte, bu talep de zamanla bolgede gevresel bozulmalara ve onarilamaz sorunlara yol
agmaktadir (Marjavaara, 2008: 15). Ikinci konut ingasinin yol agacag risklerle nasil miicidele

edilecegine dair bir 6ngdriintin olmamasi, gelecekte telafisi giic zararlar dogurabilecektir.

Isveg’te yapilan arastirmalarda ikinci konut turizminin su kaynaklar1 basta olmak
tizere diger dogal kaynaklara zarar verdigi, deniz kirliligine yol actifi, erozyona neden
oldugu, yani sira artan niifus nedeniyle sinirli kaynaklarin daha da azalmasinin yerlesik halkla

ikinci konut sahipleri arasinda gerginlige sebep oldugu goriilmektedir (Marjavaara, 2008: 16).

Benzer sekilde, Norveg’te ikinci konutlarin deniz kenarlarimi kapladigi, gorsel kirlilige
neden oldugu, ayrica ikinci konut séhipleri ve hayvancilikla ugrasan ¢ificiler arasinda otlak ve

meralardan kaynaklanan sorunlar yasandigi bilinmektedir (Flognfeldt, 2002).

Ikinci konut sahibi olma beklentisi, 6zel miilkiyetin elinde olan arkeolojik ve dogal sit
kapsamindaki alanlarda da baski olugturmaktadir. Siyasi ve ekonomik bazi baskilar, alanin
yapilasma kosullan ve yogunlugunu degistirme talebinde bulunmakta, bunun sonucunda da sit

alanlarinin dereceleri diisiiriilebilmektedir (Aslanboga, Ozkan, Kiigiikerbag ve Kaplan, 1997).

Yapilagmalarin yogun oldugu bélgelerde orman arazileri ve tarim alanlan ikinci
konutlarin ingasi i¢in agildig1 gériilmekte, bunun sonucunda da bitki 6rtiisii ve kirsal peyzaj
geri doniisii olmayacak sekilde degismektedir. Ozellikle sahil bolgelerindeki degerli tarim
alanlari, kolay kazan¢ saglayan ikinci konut veya turistik amach diger kullamimlara
déniismektedir. Imar planlarmmn hazirlanmas1 ve uygulanmasinda yerel yonetimlerin tam
vetkili olmasi ve maalesef belediyelerin de tarim alanlarim koruma konusunda yeterli
hassasiyeti gostermemeleri, fiziksel ¢evrenin daha fazla zarar gdrmesine yol agmaktadir

(Akyiirek, Kilicaslan ve Ozkan, 1988).
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Kiyi batakliklariin kurutulmasi yoluyla olusturulan ikinci konut yapilagmalari da, kiy1
gerisindeki arazilerde taban suyu seviyesini diisiirerek geri bélgedeki tarim alanlarinin

olumsuz etkilenmesine neden olmaktadir (Ozkan ve Aslanboga, 1992).

Binalarin tekdiizeligi, dogal cevreyle uyumsuz ve yanls malzeme secimleri, mevcut
parselasyonlarin neden olduguvmekén parcalanmasi, yitksek yogunluktaki yapilagmalar ve
konutlarin yatayda yayilis géstermesinden 6tiirii ¢ok fazla arazi tiiketimi gibi faktorler, gorsel
kirlilik yaratmaktadir. Bir turistik y6renin imajinin olusturulmasi ve bu imajin muhafazasinin

nasil yapilacagina ddir diinyadaki iyi 6rnekler dikkate alinmamaktadir (Kiligaslan, 2006: 153).

Turizmin c¢evre izerinde olumsuz etkilerinin goériillme sikligt veya etki derecesi,
destinasyonda turizm faaliyetlerinin ve ekosistemin degisik 6zelliklerine gore degismektedir.
Gelismekte olan tilkeler basta olmak {izere, bircok iilkede gercek anlamda bir turizm politikasi
ortaya konulamadigindan, ¢evresel koruma da yeterince gergeklestirilememektedir. Turizmin
ekonomik getirisinin 6n planda tutulmasi, ¢evreye verilen zararin géz ardi edilmesine neden
olmaktadir. Fakat ¢evre {izerinde olusan, onarilmasi imkénsiz kayiplarin ekonomik olarak
karsiligini 6demek miimkiin degildir. Bu nedenle de turizmin olumsuz etkileri her zaman

olumlu etkilerden daha 6n planda degerlendirilmektedir (Kahraman ve Tiirkay, 2014: 62-63).

Bu olumsuzluklarm yami sira ikinci konut gelisiminin olumlu sonuclar

dogurabilecegine iligkin goriisler de bulunmaktadir.

Literatiirdeki bazi tartigmalarda ikinci konut sahiplerinin degisime karsi genellikle ¢cok
tutucu oldugu belirtilmektedir. Ikinci konut sahipleri, ikinci konut cevrelerinin fiziksel
kalitesine dnem vermekte ve bu nedenle arazileri korumanin yaninda olmaya egilimlidirler.
Bunun da &tesinde genellikle biiyiik olcekli turistik gelismelerinin  engellenmesini
desteklemektedirler. Hall ve Miiller (2004) de ikinci konut sahiplerinin ekolojiyi anlama ve
cevreye saygili olma konularinda énemli roller {istlendiklerini ortaya koymaktadir (Bakirci,

2007).

ABD’nin Wisconsin Eyaletinde yapilan arastirmalarda da ikinci konut shiplerinin,
cevreyl korumada ¢ok hassas davranarak, yerlesik halkin ekonomik kallanmaya dair
taleplerine karsi geldikleri ve endiistrilesmeye mesafeli olduklar gériilmiistiir. Finlandiya’da

d
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ikinci konut turizminin ¢ok &nemli bir yer tutmasma ragmen ikinci konutlarin,

karbondioksit salimimini sddece %1 oraminda artirdigi, bunun da makul bir seviyede oldugunu
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belirtmektedir. Ozellikle deniz-giines-kum odakli sahil turizminin ¢evreye verdikleri zararin

daha fazla oldugu ifade edilmektedir (Marjavaara, 2008: 16).

Kullanilamaz halde bulunan miilklerin restorasyonu ve devaminda kullanin da ikinci
konut gelisiminin yararlarindan birisi olabilir. Ozellikle, yapilarin tarihi bir degeri varsa bu
daha da 6nem kazanmaktadir. Aym zamanda iyi planlama prensipleri uygulanmis alanlardaki

yeni ikinci konut gelismelerinin de ¢evreye olumsuz bir etkisi olmayabilir (Bakirci, 2007).

Yerlesik halk, is imkénlarim artirma potansiyeli nedeniyle bu tiirden kalkinma
hamlelerine 1limli bakabilir. Ikinci konut sahipleri ise, gogunlukla ekonomik kaygilar
tagimadigindan 6nceliklerine dogayr almaktadir. Onceliklerin uyusmamast ise ozellikle
bolgenin gelecegini yakindan ilgilendiren kararlarin alinma asamasinda bazi sorunlara yol
acabilmektedir. Benzer bir 6rnegin lilkemizde yapilan ve yapilmasi planlanan hidroelekirik ve

termik santraller ile diger tiirden biiylik yatirimlar agamasinda yasandigi bilinmektedir.

Ikinci konut edinim ve turizminin gevresel sonuclarini sistematik bir sekilde

belirlemek ve dlgmek ¢ok kolay olmasa da asagidaki tabloyla bu sonuglar 6zetleyebilmek

miimkiindir.

Tablo 5: Ikinci Konut Ediniminin Cevresel Sonuclar

Olumlu Sonuclar Olumsuz Sonuclar:

Turizmin diger tiirlerinden daha az zarar vermesi | Fiziksel ¢evre kirliligi

Konut sahiplerinin yerel halkmis gibi dogay1

korumaci yaklagim sergilemeleri Gorsel kirlilik

Térihi yapilarin restorasyonu Bitki 6rtiistiniin azalmast

Yoresel mimarinin muhafazasi Kaynaklarin azalmasi

Vahgi/dogal hayatin korunmasi Tarim arazilerinin yok olmasi

Altyap: yatirmmlari Konutlarin uzun siire bos kalmasi
Erozyon

Tagima kapasitelerinin yetmemesi

Yerel yonetim hizmetlerinde aksama

Kaynak: Marjavaara, 2008, Giilcan, 2013; Dykes ve Walmsley, 2015,

Yukanidaki tabloda ifade edilen ikinci konut edinim ve turizminin c¢evresel
sonucglarinin  bélgeden bolgeye degisebilecegini sdylemek miimkimdiir. Bundan sonraki

bélumde ikinci konut ediniminin cevresel sonuclanna iligskin calisma ver almaktadir,
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2. BOLUM
YABANCILARIN KONUT EDINIiMI ve KONUT EDINIMININ ETKILERI

2.1. Konut Edinimi Kararini E‘tkileyen Faktorler

Caligmamizin “ikinci konut ediniminin nedenleri” baslikli bsliimiinde diinyada ve
Tiirkiye’de, yerli ve yabanci ayrimi gézetmeksizin insanlarin ikinci konut edinmelerinin temel
sebepleri incelenmisti. Bu béliimde ise ¢alismamizin esas dgesi olan Tirkiye Cumhuriyeti
vatandagi olmayan yabanci gercek kisilerin iilkemizden konut satin alma kararini verirken
dikkate aldig1 faktorler, karar alma siireglerinin gelisimi, karar siirecinde etkilenilen olaylar

incelenmeye calisilacaktir.

En basit sekliyle, bir seyi istemek ile harekete gecmek arasindaki adimi karar verme
olarak niteleyebiliriz. Karar verme yetenegi canlilara, 6zellikle de insanlara bahsedilen en
onemli yeteneklerden birisidir. Karar verme kacinilmazdir ve hayatin her asamasinda vardir.
Karar vermenin temelinde, herhangi bir durumda alternatifler arasindan se¢im yapmak
yatmaktadir. Giiniimiizde ise se¢im yapmamiz gereken konular eskiye gére hem sayica fazla
hem de karmagik bir nitelik tasidigindan herhangi bir konuda secim yaparak karar verebilmek

i¢in cok daha fazla unsur ve bilgi dikkate alinmak zorundadir.

Cesitli nedenlerle vatandasi oldugu tilke disindaki herhangi bir iilkeden konut satin
almak isteyen insanlar da bu isteklerini gerceklestirme siirecinde bazi seg¢imler yapmak
durumunda kalacaktir. Karar verici durumundaki kisiler karar vermeden once bir takim
oncelik veya kriterler belirlemekte, segenekler arasinda degerlendirme yaparken de bunlar
goze almaktadir. Tiirkiye’de Yabancilarin Taginmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
(Tanrivermis ve Apaydin, 2013: 25) isimli proje kapsaminda yapilan aragtirmada yabancilarin
Tiirkiye’de konut satin alirken satin alma kararlarimi etkileyen kriterler belirlenmis ve bu
kriterler bes ana baslik altinda toplanmistir. S6z konusu bashklar; Is Kosullari, Tiirkiye’nin
Ozellikleri (dogal giizellik, ekonomi, ticiret, egitim, saglik gibi), Zorunluluk, Aile Durumu ve
Tasinmaz Alma Istegi seklinde tammlanmistir. Yabancilarn konut satin alma kararlarini

etkileyen bu kriterler asagida alt unsurlarivla beréber dzetlenmistir:
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e [skosullar: Istihdam, is giivenligi, iicretler vb.

e Tirkiye'nin ozellikleri (dogal giizellik, ekonomi, ticaret, egitim vb.): Ekonomi ve
ticaret kogullarinin iyi olusu, daha snce gelinmis olmasi, seyahat/tatil/dogal giizellik
ve iklim, egitim amach, saglik durumu, Miisliiman bir iilke olmasi, yagamin kolay
olmasi ve uluslararasi taninirhigi. |

o Zorunluluk: Savastan kagma ve zorunlu go¢/sinir digi edilme gibi nedenlerin
bulunmasi.

e Aile durumu: Evlilik ve akrabalik iligkileri, dile ve tamidiklarin Tiirkiye’de olmasi gibi.

e Tasinmaz alma istegi: Mal edinimi, Tirkiye’de yasanmasindan kaynakli mal alma ve

temelli kalabilme istegi (Tiirkiye’de yerlesik olma istegi)

Yabancilarin Tirkiye’den konut satin alma istegini baglatan bir neden olmasi
gerekmektedir. Bu istegin, lilkemize turist olarak veya farkli sebeplerle gelen yabancilarin
belli bir gozlem siirecinden sonra olusabilecegi degerlendirilmektedir. Uzun veya kisa
siirelerle kullanmak ya da degisik maksatlarla bagka bir ililkeden gelerek Tiirkiye’den konut
satin almak, ¢ok ciddi bir karar niteligi tasimakta ve farkli unsurlarla etkilesim i¢inde

bulunmaktadar.

Apéydm, Tanrivermis, Atasoy ve Oztiirk (2013: 118), calismalarnda yabancilarin
konut satin alma kararlan ile Tiirkiye’ye turist Qlarak geldikleri donemler arasinda yakin bir
iligkinin oldugunu ve yapilan analizlerin bu hipotezi dogruladifini belirtmektedir. Diger
taraftan aym c¢alismada 6zellikle 2006-2013 doéneminde yabancilarin gayrimenkul edinimine
iliskin kénun degisiklikleri ve iptal kararlan ile turist giris-¢ikiglar birlikte degerlendirilerek,
yabanci edinimlerinin her iki degiskene de bagh oldugu, yabancilarin genellikle Tiirkiye’de
kaldiklar1 siire zarfinda konut satin alma kararlanm verdigi ve bu dénemlerde tescil

islemlerini yapma egiliminde olduklar: vurgulanmaktadir.

Yabancilarin iilkemizde gayrimenkul edinimlerine iligkin ¢ikarilan yasal diizenlemeler
ile bu diizenlemeler sonrasi yiiksek mahkemelerin iptal kararlarinin da konut basta olmak
iizere biitiin gayrimenkul tirlerinin edinim siireclerini ¢ok yakindan ilgilendirdigi,
vabancilarin konut taleplerinin de bu gelismelere bagli olarak ¢ok Ikirilgan oldugu
goriilmektedir. Nitekim, Tirkive Bilimsel ve Teknolojik Aragtirma Kurumu Kamu
Aragtirmalan Grubunca yapilan bir projenin (Tannivermis ve Apaydin, 2013) sonuglan da bu

degerlendirmeyi teyit etmektedir. Tirkiye genelinde yabancilann konut edinimlerinin 2006,
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2007 ve 2009 yillarinda en yiiksek seviyede oldugu ve 18 Mayis 2012 tarihinde Resmi
Gazete’de yayinlanan ve aym yilin Agustos ayinda fiilen uygulamaya giren 6302 Sayili Tapu
Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanunla beriber, yabanci
edinimlerinde Agustos 2012-Agustos 2013 doneminde oOnceki dénemlere oranla biiyiik
olctide artis egilimi oldugu goriilmektedir Yabancilarin konut edinimlerinde zaman icinde
degisim gozlenmekte ve durum séz konusu donemlerde yapilan yasal diizenlemeler ve
ekonomik kogullara baghh olarak degisen yabanci talepleri ve egilimlerinden

kaynaklanmaktadir (Apaydin ve ark, 2013: 118).

Tiirkiye’nin kiy1 kentlerinde hizla artan ve yayilarak devam eden tatil konutu (ikinci
konut) yapilasmasinin Onemli nedenlerinden birisi, yabanci gercek Kkisilerin talebidir.
Bireysel tercihleri etkileyen unsurlarin yani sira; Tirkiye’'nin iklim, dogal giizellikler ve
kdiilttirel cesitlilik agisindan adeta bir “cennet” olmasi, gilinlilk yagam maliyetlerinin ucuz
olmasi, Tirkiye’de yatirnm yapmamin kisa siirede getirisinin yiiksek olacagi seklindeki
spekiilatif beklentiler, yabancilarin miilk edinme siirecini kolaylastiran yasal diizenlemeler ve
mevcut turizm sektoriiniin katkilariyla &zellikle kiy1 kentlerinin emlak piyasasinda ¢ok ciddi

bir artig goriilmektedir (Tamer, Erdoganaras, Giizey ve Yiiksel, 2010: 473).

Yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de konut satin alma siirecinde; yerel alanin sagladigi
saghik hizmetleri kalitesi ve bu hizmetlere erisilebilirlik, yerel alanin giivenlik ve asayis
durumu, biirokrasinin isleyisi, {irlin ve hizmet fiyatlarinin yerli vatandag ve yabancilar i¢in
farkl: olup olmamasi, is yeri séhiplerinin yabancilara iiriin ve hizmet sunmadaki yaklasimlari,
yerel halkin yabancilara yaklagimlar, eglence merkezleri ve olanaklari, ibddet olanag: ile
acik-yesil alan ve rekreasyon tesislerinin varligi gibi faktérlerin etkili oldugu ortaya
cikmaktadir (Tanrivermis ve ark, 2013: 157). Belirtilen bu faktsrler yabancilarin konut satin
alma kararimi olumlu ve/veya olumsuz yoénlerde etkileyebilecektir. Bu faktdrlere ilave
unsurlar olabilecegi gibi bu unsurlarin 6ncelik siralamasinin bdlgelere gore degisebilecegi

ifade edilebilir.

Yabanct iilkelere cesitli sebeplerle gb¢ edenler, yerlestikleri iilkelerde miilk ya da arazi
satin alma yoluna gidebilmektedir. Uluslararasi go¢iin yeni bir tiirii sayilan bu konuda gé¢iin
nedenleri de ayn bir inceleme alamidir. Gé¢ etme nedenleri arasinda genel olarak, iliman ve
sicak iklime s&hip, yasam standartlarnn ekonomik olarak geldikleri iilkeye gire daha elverisli
olan bolgelere yapilan géc, tercih nedeni olarak ilk siralarda ver almaktadir (Tuna ve Ozbek,

2012: 31).
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Yabancilarin Tiirkiye’de ve 6zellikle bu tez ¢alismasinin alan aragtirmasinin yapilacagi
Yalova ilini kapsayan Dogu Marmara bélgesinde, konut edinim kararlarini vermelerinde etkili
olan olaylarin incelendigi bir aragtirmada, bu bolgedeki is olanaklarinin fazlalifi, seyahat ve
tatil i¢in ideal bir boélge olmasi, dogal giizellikleri barindirmasi, iklim kogullarinin uygun
olmasi, daha énceden bu bolgenin ziyaret edilmis ve bélgeyle ilgili bilgi shibi olunmasimin
one ¢iktig1 gorilmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 164). Aymt ¢alismada son donemde
konut edinim talebini etkileyen en énemli faktdrlerin, diinyada yasanan ekonomik gelismeler
ile siyasi ve sosyal huzursuzluklar oldugu belirtilmektedir. Uzun zamandir Ortadogu
iilkelerinde devam eden gerginlik ve savag ortami ile son yillarda Kuzey Afrika iilkelerinde
ortaya ¢ikan ayaklanma ve ¢atisma ortamlari, bu bolgelerde yasamakta olan yabancilarin
iilkemize dogru gecici veya kalici goclerine yol agabilmekte, bunun sonucunda da konut talebi
hizla artmaktadir. Bu iilkelerden gelip konut satin alan yabancilar, 1990’1 yillardan itibaren
Avrupali turistlerce yogun talep gérmiis olan Akdeniz ve Ege kiyilarimin aksine Marmara

bolgesini daha fazla talep etmektedir.

Halen konut séhibi olan yabancilarin yakin ¢evrelerine Tiirkiye’de konut edinimini
onermelerinin nedenleri arasinda; konutun giivence olarak gériilmesi (% 24,2), konut edinim
maliyeti ve piyasa degerlerinin uygun olmasi ve edinimin kolay olmas: (% 23,2) ve
Tirkiye’nin giivenli ve huzurlu olmasi (% 22,7) en c¢ok vurgulanan nedenler arasinda
goriilmektedir. Arastirmada tespit edilen bu {i¢ 6nemli Gnermenin yam sira Tiirkiye’de ve
Ozellikle Marmara Bolgesinde emlak sektdriiniin cok karli bir yatirim olarak goriilmesi,
turizm agisindan zengin olanaklarin olmasi ve iilkemiz insanlarimin yabancilar tarafindan

seviliyor olmasi da dikkat cekmektedir (Tanrivermis ve ark, 2013: 165).

Yabancilarin konut edinirken 6nem verdikleri etkenlerin arastirildigi bir ¢alismada;
kriterlerin, hem tagimmazlarin tiirti, bulunduklan yer, kullanim bigimleri, alan ve konfor gibi
konum ve yapisal 6zelliklere hem de yatinnmeilarin sosyo-ekonomik profillerine gére degisim

gosterdigi belirtilmektedir (Tanrivermis, Aliefendioglu, Ozgelik ve Arslan, 2013: 274).

Konut satin alma kararimi etkileyen unsurlar, yabanci yatinmcilarla ve yerli
vatimmcilar arasinda bazi farkliliklar tagiyabilmektedir. Yabancilar konut satin alma karan
verirken; konutun vapisal alani, konutun tiirii, konutun yapi nizami, 1sitma sistemni, binanin
bulundugu cadde/sokak, otopark durumu, konutun site icinde olmasi, giivenligi, binanm
saglamhig, ulasim olanaklar, aligveris merkezlerine yakinligi, sosyal/kiiltiirel alanlara

vakinhg, rekreasyon alanlarina yakmligi, kendi uyrugundan insanlarin ikamet ettigi bir alan
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olmasi, konutun piyasa fiyatinin uygun olmasi, konutun kiralanma olanagmin bulunmasi,
konutun kiyiya veya diger dogal giizelliklere yakin olmasi gibi fiziksel faktorleri de gz
ontinde bulundurmaktadir (Tanrivermis ve ark, 2013: 274). Tanrivermis ve ark. (2013: 292)
ayrica, yabancilarin tercih ettigi gayrimenkul tipinin genellikle katta bagimsiz bolim ve
miistakil konutlar oldugunu, yapili konutlara talebin daha fazla oldugunu ve tamamlanmamig

konutlara talebin kisith oldugunu belirtmektedir.

Yukarida ifade edilen konutun fiziksel detaylarina iligkin etkenlerin yam sira;
Tiirkiye’nin cografi olarak c¢ok &nemli bir konumda bulunmasi, dogal ve Kkiiltiirel
zenginliklere sahip olmasi, turistik agidan 6nemli bir {ilke olmasi ve {ilkemizde yabancilara
kargi diismanlik veya 1irk¢ilik gibi olumsuz hususlarin yer almamasinin, yabancilarin
Tiitkiye’den konut satin alma kararlarini vermelerinde kritik derecede etkisi bulundugu
séylenebilir. Ulkemizdeki dogal giizelliklerin, sddece birkag sehirle sinirli kalmayarak bircok
bolgede var olmasi, Dogu Anadolu Boélgesi haricindeki bélgelerin neredeyse tamaminin iklim
sartlarinin yumusak olmasi, komsu tilkelerin biiyiik kisminda savag ve terér olaylarinin devam
etmesi ve yagam sartlarinin zor olmamasi gibi etkenlerin de iilkemizde yabancilarin konut

almasina ve devaminda go¢ hareketlerinin hizla artisina neden oldugu ifade edilebilir.

Yabancilarin konut edinimini yakindan ilgilendiren bir diger edinim tiirii ise arazi
edinimidir. Yabancilarin Tiirkiye’de arazi ediniminin de ¢ok farkli nedenleri olabilmektedir.
Yabanc: gergek veya tiizel kisilerin satin aldig: arazilerde ¢ok kisa vadede konut insasi séz
konusu olmasa dahi hukuken konut ingasina engel bir durum bulunmamakta, bu bolgelerde
gelecekte konut yapilabilecegi degerlendirilmektedir. Yabancilarin iilkemizde konut insa
maksatli arazi satin edinim siirecinde; iklim kosullari, satig fiyatlarinin uygunlugu, arazinin
bulundugu bolgedeki hayat pahalilign durumu, ekonomik olanaklar ve gevresel dzellikler gibi

unsurlarin etkili oldugu gorilmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 296).

Yabancilarin arazi edinimi esnasinda gz 6niine alinan faktérler, edinim talebinde
bulunan gercek veya tiizel kisilere gore bir takim degisiklikler gdstermektedir. Yabanci tiizel
kisilerin, gercek kisilere oranla daha genis ve daha ucuz arazileri tercih ettigi bilinmektedir.
Bu tercihte bulunmalarinin en 6nemli nedeninin, yatimm yaparak uzun vAdede bilyiik
kazanclar elde etmek oldugu, satin alman bu arazilerde konut insa ederek verlesme
maksadinin  Sncelikli  olmadigs degerlendirilmektedir. Yabanci gercek kisilerin arazi
ediniminde ise oOncelikle iklim kosullari, ulasim imkéanlari, bélgenin sosyolojik yapisi,

yabancilara kargi eZilimler, yagam maliyetleri gibi etkenlerin daha fazla dikkate
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alinabilmektedir. Satin aldigi arazide konut inga etmek isteyen yabancilarin kendi zevklerine
gére bir konut tercih edecegini, bu kisilerin nispeten daha varlikli yabancilar oldugunu

s6ylemek miimkiindiir.

2.2. Konut Edinim Yollar:

Yabancilarin Tirkiye’de konut edinmesi siirecinde iligkide bulundugu kisi ve
kurumlarin belirlenmesi, konut satin alma kararinda etkisi olan yontemlerin belirlenmesi ve
bu siire¢ boyunca hem yabancilarin hem de Tiirkiye’de rolii bulunan kisilerin yasadigi
sorunlarin belirlenerek ¢6ziim Onerileri getirilmesi, ¢ok 6nemli faydalar saglayabilecektir. Bu
sayede, oncelikle edinim siirecindeki yabancilarin dolandiriimasinin éniine gecilecegi dolayl
olarak da uluslararasi platformlarda Tiirkiye’nin imajina olumlu katki saglayacagi on

goriilmektedir.

Tanrivermis ve ark. (2013: 163-164)’nin yapmis oldugu arastirma sonuglarina gore
yabancilarin Tirkiye’de konut satin alma kararlarint vermelerinde oncelikle akraba ve
tamidiklarindan etkilendikleri, bu kisilerin de genel olarak daha 6nce Tiirkiye’den konut alan
ve/veya belli bir siire yasayan kisiler oldugu goriilmiigtir. Aym arastirmada, satin alma
kararimin verilmesinde etkili olan diger kisiler etki sirasina gore; yurtdisinda yasayan Tiirk
vatandaslari, 4ile bireyleri, is arkadaslar1 ve seyahat acentesi calisanlari olarak ifade
edilmistir. Farkl1 bolgelerde satin alma kararini etkileyen sahislarin etki derecesi degismekle
birlikte, ilgili arastirma sonuglarina gére Yalova ilini de kapsayan Marmara Bolgesinde ile

bireylerinin etkisinin daha fazla oldugu sonucuna ulasilmisgtir.

Konut satin alma kararinda son yillara kadar genellikle yukarida siralanan sahislarin
etkili oldugu goriilmekte, profesyonel kuruluslarin etkisinin az oldugu bilinmektedir. Ancak
iletigim imkénlar: ve kiiresel gayrimenkul pazarinin genislemesiyle birlikte edinim siirecinde

rolii bulunan kisilerin ¢esitliliginin artabilecegi 6n gorilmektedir.

Tanrivermis ve ark. (2013: 286-291)’ nin yabancilann Tirkiye’de konut satin alma
karar1 vermelerinde etkisi olan kurumlan tespit ettigi aragtirmada; emlak sirketleri, banka ve
sigorta kurumlan, uluslararasi emlak kuruluslari ve konsolosluklann 6n plana ciktigs
goritlmektedir. Aym arastirma somuclarma goére yabancilara konut satisinda en etkili aracin
internet iizerinden tanitim ve pazarlama yapmak oldugu saptanmis, yabancilara satilacak

konutlarin tamitimi ve konut talebini arttivan araclar arasinda ise internetin ilk sirada,

46



47

reklam/tanmitimin (ilan, brosiir vb. gorsel unsurlar) ikinci sirada yer aldigi tespit edilmisgtir.
Inceleme sonuclarina gore yabancilarin konut ediniminde etkili olan parametreler arasinda
konut gelistirme ve pazarlama alaninda faaliyette bulunan kurumlarin ¢ok fazla 6n plana
¢ikmadigi, bu kurumlarin da yiiz yiize tamtim yerine genellikle internet veya reklam/tanitim

faaliyetlerini kullandiklar1 belirtilmistir.

Son yillarda ise yabanci taleplerine yonelik olarak yapilan gayrimenkul fuarlari konut
alma siirecine farkli bir boyut kazandirmugtir. Bu tez caligmasimin alan arastirmasinin
yapilacagl Yalova ilinde ilk defa 14-16 Agustos 2015 térihlerinde Yalova Gayrimenkul Fuari
ve Tiirk-Arap Zirvesi diizenlenmis, bu fuarda Korfez Ulkeleri basta olmak tizere birgok
yabanc1 iilke vatandasi emlak sektoriiniin  temsilcileriyle bir araya gelmistir
(www.yalovacevre.com). Yalova Ticaret ve Sanayi Odasi tarafindan 29-31 Temmuz 2016
tarihleri arasinda yapilmasi planlanan Yalova Gayrimenkul Fuarinin ikincisi ise 15 Temmuz

2016 tarihinde iilkemizde meydana gelen darbe girisimi nedeniyle gerceklestirilememisgtir.

Yabancilarin Tiirkiye’de konut yatirimi yapma kararini verdikten sonra, dogrudan
malik yerine genellikle Tiirkiye’deki tanidiklar vasitasiyla danigmanlik ve emlak ofisleri ile
iliski kurma yolunu sectikleri, pazarhiklari dahi aracilarla yaptiklann goériilmektedir
(Tanrivermis ve ark., 2013: 292).

Satin alma siirecinde, yabanci sermayeli bankalar ve finansman kurumlar ile ¢ok
uluslu emlak pazarlama firmalarinin Tiirkiye’deki subelerinin; satin alinmak istenen konutun
bulunmasi, deger tespiti ve edinime dair is ve islemler konusunda bilgi sahibi olduklan ve
genellikle bu kurumlarda caliganlarin edinim islemlerine aracilik ettikleri ancak bu
profesyonel yontemin ¢ok sik olarak tercih edilmedigi bilinmektedir. Ge¢mis yillardan beri
yabancilarin konut edinim siireglerinde genellikle varsa Tirkiye’de yasayan tanidiklar,
konsolosluk yetkilileri, turizm sektériinde ¢aliganlar, yerel diizeyde faaliyet gdsteren kayith
ve/veya kayit dis1 emlak aracilari veya daha once Tiirkiye’ye yerlesen yabancilarla iligki i¢ine
girdikleri degerlendirilmektedir. Bu sahislarin yabancilara gayrimenkul satisiyla ilgili yasal
diizenlemeler hakkindaki bilgi ve birikimlerinin yetersizligi, kayit dis1 faaliyette bulunanlarin
coklugu, bu faaliyetlerin denetlenememesi gibi olumsuz faktérler, yabancilarin bu stireclerde
aldatilabilmesine neden olabilecektir. Benzer olumsuz durumlara Yunanistan, Bulgaristan,
Romanya, Rusya, Ukrayna, Baltk Ulkeleri ve Tiirk Cumbhuriyetlerinde rastlandiginm
vurgulanmasi gerekmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 292). Tanrnvermis ve ark., bu

kosullarda, yabancilarin gayrimenkul edinimi konusu 6ncelikli olmak iizere bir biitlin olarak
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gayrimenkul yatirimlan ve aracilik hizmetlerinin, gayrimenkul degerleme-vergileme-finans-
ter6rizm-karapara ile miicAdele baglantilarinin da dikkate alinarak yeniden diizenlenmesi

gerektigini belirtmektedir.

2.3. Konut Ediniminde Bolge Tercihini Etkileyen Faktorler

Caligmamizin ilk kisimlarinda “ikinci konutlarin yer se¢iminde etkili olan faktérler”e
deginilmis, anilan bélimde, yerli veya yabanci ayrimi gézetmeksizin esas konutu haricinde
ikinci bir konut edinerek kisa veya uzun zaman araliklariyla bu konutlari kullananlarin konut
alacag1 yeri secerken dikkate aldifi unsurlar aciklanmisti. Ikinci konutlarin yer segimi
bélimiinde ayrintili olarak acgikladigimiz faktorleri, kisaca bagliklar hélinde hatirlatmak

faydali olacaktir.

Ikinci konutlarm yer se¢iminde etkili olan faktérler:
e Esas konuta olan uzaklik
e Emlak firmalarimin yénlendirmesi
e Iklim faktérleri
e Dogal glizelliklere olan mesafe (deniz, dag, orman, g6l, akarsu vb.)
e Ulasim imkénlar1 (Hava yolu, deniz yolu, kara yolu, rayh sistemler vb.)
e Kent merkezine olan mesafe
e Yerel halkin sosyolojik yapisi
e Yerel halkin yabancilara karsi tutumu
e Bolgedeki yasam maliyetleri
e Bolgenin ve ¢evresinin sagladif turistik gesitlilik
e Emlak fiyatlar

e Emlak piyasasinin hareketliligi

Bu boliimde ise yukarida sayilan fakt6rlerin yani sira yabancilarnin Tiirkiye’de konut
edinirken secim vaptifi lokasyonu etkileyen diger fakidrler haklanda bilgi verilmeye
calisilacaktir. Yabancilar ilke olarak konut tercihinde bulunurken konutun satis degeriyle
kiralama potansiyel ve kira degerleri arasindaki iliskiyi dikkate almaktadir. Aynca bir

iilkedeki yiiksek gayrimenkul degerlerinin gayrimenkule dayali dogrudan yabanci sermayenin

ana belirleyicilerinden bir tanesidir. Cin ve Ispanya’da yikselen konut fiyatlariyla bu iilkelere

48



49

yapilan yabanci yatirimlar: arasinda anlamli iliski bu duruma 6mek olarak gosterilebilir

(Apaydin ve ark., 2013: 119).

Giiney ve bati kiyilarindaki yerlesim yerleri ile biiyiikk kentlerde yabancilara yapilan
gayrimenkul satiglarinda uluslararasi markalarin yam sira yefel markalarin da pay1 artmakta,
gayrimenkul piyasalarinda sosyal, demografik ve cografi unsurlarin yani stra uyruga baglh
olarak pazarlama teknikleri ve araglar farklilagmakta, satiy yapan kurumlarm miisteri
portf6yiiniin yerli ve yabancilar agisindan ayngstigi goriilmektedir. Yerli ve yabancilarin
cografi boliimlendirme ag¢isindan satin alma egilimlerinin degismekte, siklikla kalabalik
olmayan kentsel alanlar ile kirsal bolgelerin yabancilar tarafindan tercih edilmekte ve doga ile
i¢ ice olan yeni yasam merkezleri ve yiiksek konforlu yerlesim alanlari yabancilar tarafindan

oncelikli olarak tercih edilmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 292).

Bu boliimde genel olarak yabancilarin bir bolgeden konut edinirken etkili olan
faktorler belirtilmistir. Yabancilarin konut talebinin siirekli hile gelebilmesinin temel bir
sartinin oldugu 6ne siiriilebilir. Bu sart, talebi doguran ortamin ve kosullarin devam etmesidir.
Buna 6rnek olarak; niifusun azlig1 ve sakinligi nedeniyle yabancilarca tercih edilen bélgelerde
zamanla i¢ ve dis gociin de etkileriyle meydana gelen niifus artisi, bélgenin cazibesini
kaybetmesine yol agabilecektir. Kontrolsiiz biiylime ve doganin zamanla tahrip edilmesinin,
yabancilarm bu bélgelere olan talebini azaltabilecegi ve bu konutlarin elden cikarilarak bagka
iilke veya bolgelere dogru yonelimin baslayabilecegini soylemek miimkiindiir. Ozellikle
yabancilarin konut aldig: illerin basinda gelen Antalya’da net go¢ hzimin (TUIK Gog
Istatistikleri; 2015: %12,3, 2014: %12,9, 2013: %11,4) cok yiiksek olmasi bdyle bir riski
dogurmaktadir. Calisma alanimiz olan Yalova ilinde de net go¢ hzimn (TUIK Gég
Istatistikleri; 2015: %10,1, 2014: %16,1, 2013: %22,3) Tiirkiye ortalamasimn ¢ok {izerinde
oldugu gérillmektedir. Hem i¢ g6¢ hem de dis go¢ aliminin ¢ok yiiksek oldugu Yalova ilinde
gelecek yillarda yabancilarin konut talebinde bir yavaglama veya azalma olabilecegi tahmin

edilmektedir.
2.4.Yabancilarm Konut Ediniminin Etkileri
Turizmin etkilerinde oldugu gibi ikinci konut edinim veya turizminin etkilerine déir

bugiine kadar yapilan arastirmalann genellikle ekonomil, sosyo-kiiltiirel ve ¢cevresel bovutta
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oldugu gozlemlenmigtir. Bu kapsamda, calismamizin 6nceki béliimlerinde ikinci konut

ediniminin etkilerini biz de aym dogrultuda incelemeye calistik.

Yabanct uyruklu kisilere yapilan konut satiglari, iilkemiz acisindan ekonomik, sosyal,

cevresel ve siyasi basta olmak iizere birtakim riskler tagimaktadir.

Ekonomik riskler, gelecekte ekonomik anlamda bazi olumsuz geligsmelerin yaratacagi
risklerdir. Ornegin, yabanci kisilere yiiksek fiyatian taginmaz satislan yapilarak tagmmaz
fiyatlarinin 6zellikle bélgesel diizeyde artmasi ve bunun sonucu olarak Tiirk vatandaslarinin o
bolgelerde alim giictiniin zayif olmasi nedeniyle taginmaz edinememeleri, spekiilatif satiglarin
artmasi sonucu suni fiyatlarin olusmasi ve beraber inde gelen zarar, taginmaz edinen yabanci
gercek kisilerin taginmazim kiraya vermesinden kaynakli olarak turizmin zarar gbrmesi ve
gettolagsma gibi durumlar, baslica ekonomik risk alanlari olarak tanimlanabilir (Apaydin ve
ark, 2013: 536). Konut satiglar1, ekonominin biiylimesinde etkili olsa bile; bu bilyiimeden, ¢ok
kez toplumun kii¢lik bir kesimi faydalanmaktadir. Toprak sahipleri ve is adamlari, gérece
daha fazla =zenginlesmekte, artan pahalilk nedeniyle yoksul kesimler daha da
yoksullagmaktadir (Dogan, 2004: 146).

Sosyal riskler, gelecekte sosyal anlamda bazi olumsuz gelismelerin yaratacag riskleri
kapsar. Omegin, Tirk vatandaslariim sosyal anlamda yabanci uyruklu kisilere hizmet
vermesi ve sonucunda olusan sosyal simf farkliliklari, tasinmaz edinen yabanct uyruklu
kisinin toplum tarafindan kategorize edilmesi sonucu ortaya ¢ikabilecek olumsuz tepkiler gibi
durumlar bu risklerden bazilaridir (Apaydin, Tanrivermis ve Atasoy, 2013: 536). Bunlara
ilave olarak, kentlerdeki artan istihdam nedeniyle kirdan kente olan go¢iin agir1 hizlanmasi ve

dile yapilarinin degisim riskleri de bulunmaktadir (Dogan, 2004: 140).

Siyasi risklere Ornek olarak ise gelecekte iilkenin toprak biitiinliigliniin bozulma
tehlikesi ve iilkelerarast anlagmazliklar basta olmak {izere siy siyasi asi anlamda bazi olumsuz

gelismelerin yaratacag riskler basta gelmektedir (Apaydin ve ark, 2013: 536).

Cevresel riskler, gelecekte dogal ve kiiltiirel cevre degerleri ve yabanci miilkiyeti
iligkileri yonlerinden ortaya cikabilecek olumsuz gelismeleri kapsar. Ornegin, yabancilarn
tercih ettikleri verlerde kalabaliklasma, dogal ve kiiltiirel cevre tahripleri, orman, mera,
makilik, verimli tarim arazileri ve koruma alanlarimin imara acilmast ve tahribi, kiyilarin

ahribi, ¢cevre kirlenmesi, ncilar ve yilksek gelirli bireylerin yerlesim yerlerini terk etmesi
tahribi, ¢ kirlenmesi, yabancilar ve yiiksek gelirli bireyler rlesim vyerlerini terl
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ve buna bagl olarak tasinmaz talepleri ve degerlerindeki azalma baslica ¢evresel risk

kaynaklari olarak sayilabilir (Apaydin ve ark., 2013: 536).

- Genel cerceveye bakildigi zaman 6nceki yillarda Avrupa kékenli kimselerin taginmaz
edinimi ile ilgili haberler yogunlukta iken son yillarda Szellikle tagmmaz ediniminde
miitekabiliyet (karsiliklilik) ilkesinin kaldirilmasina paralel olarak Kérfez, Asya ve Ortadogu
tilkelerinden gelebilecek sermaye akist ve yabanci yatirimlan iilke giindeminde s1kl1klé yer
almaya baglamistir. Bu durum mevcut Tiirk hilkiimetinin siyasi sdylemleri ile benzerlik
tasimaktadir. Yabanci yatirimlarinin kaynaginda goriillen ve daha da artmasi beklenen bu
degisimin yegine sebebinin, Tirk hilkiimetinin politik olarak s6z konusu illkelere yakin
olmasi degildir. Miisliman {iilkelere karst Avrupa’da son dénemde gelisen pozitif
ayrimciligin, bu iilkelerden Tirkiye’ye gelen yatirimlarin artmasinda etkisi oldugu

degerlendirilmektedir (Kaya, Apaydin, Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2013: 223).

Yabancilara konut satisinin sddece riskleri barindirdigi ve tiimiyle olumsuz etkileri
oldugunu ifade etmek miimkiin degildir. Bu nedenle, ¢alismanin bu béliimiinde, esas veya
ikinci konut olarak kullanilma &nceligine bakilmaksizin yabancilarin iilkemizde konut satin
almasinin  ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve cevresel etkileriyle berdber kamu idarelerine

muhtemel olumlu/olumsuz etkileri de incelenmeye ¢alisilacaktir.
2.4.1. Yabancilarin Konut Ediniminin Ekonomik Etkileri

Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde, yabancilarin gayrimenkul edinmesine iligkin
diizenlemeler ve bu diizenlemeler sonucunda beklenen hedeflerin genellikle ekonomik
nitelikli oldugu gérillmektedir. Bu nedenle, yabancilarin konut ediniminin ekonomik
etkilerine iligkin iilkemizde ¢ok sayida arastirma yapilmis olmasi beklense de maalesef bu
alandaki calismalar ¢ok smurhdir. Tiirkiye’de yapilmis calismalarin ¢ogu bu konuyu

yabancilar hukuku y6niinden incelemektedir.

Bir iilkedeki konutlarin ve diger gayrimenkullerin yabancilar tarafindan edinimi,
iilkeye yabanci sermaye girisiyle etkilesim i¢indedir. ABD’nin bankacilik ve imalat sekt6riine
olan yvatirmmlarimin iilkenin yurt disindaki tasinmaz yatinimlarini arthirdigs, aym sekilde biiyiik
sanayi ve bankacilik firmalarmin deniz asin iilkelerde hacimlerini artirmasinin, beraberinde
ticari ve oturma alanlarina olan talebi de vitkselttigi saptanmistir (Tanrivermis, Aliefendioglu

ve Nalcaci, 20131 323).
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Dogrudan yabanci sermaye yatirmminin konut sektdriindeki yabanci yatirimin
belirleyici faktorii oldugu bilinmekte ve son yillarda 6zellikle gelismekte olan iilkelerde
dogrudan yabanci sermayenin gayrimenkul sektdriinde aldigi pay kaydadeger bir sekilde artig
gostermektedir. Buna 6rnek olarak; Cin gayrimenkul sektériinde yabanci sermaye girisi,
toplam dogrudan yatirimlarin %10 ile %15 arasinda degisen kismina karsiik gelmekte;
Hindistan’da 2007 yilinda gayrimenkul sekt6rii bilgisayar yazilim teknolojisinin hemen
ardindan dogrudan yabanci sermaye yatinmlarim etkileyen ikinci sektor olarak yer almakta;
Liibnan’da da dogrudan yabanci sermaye yatinmlarindaki %32’lik artigin biiyiik bir kismi

gayrimenkul sekt6riinden kaynaklanmaktadir (Tanrivermis ve ark., 2013: 323).

Yabanci turistlerin bir bélgeye gelmeye baslamasi, énemli harcamalarda bulunmas,
ziyaretler neticesinde ekonomik ve sosyal sonuglarin ortaya c¢ikmasi, devleti ve ozel
girisimcileri, bolgeye daha fazla yabanci turist ¢cekmek maksadiyla turizm alaninda yatirnmlar

yapmaya yoneltecektir (Aveikurt, 2015: 51).

Yabancilara konut satisinin ekonomik faydalarindan birisi, {ilkeye déviz girigidir.
Konut satislarindan kaynaklanan déviz girisleri ve gelirleri ulusal ve yerel alanda tiim
ekonominin canlanmasini  saglamaktadir. Yabancilarin yaptifn  harcamalar, turistik
harcamalarin dagildigi alanlarmn trettigi mal ve hizmetlere olan talebi artirmakta; bu da,
ekonomik gelismeyi hizlandirmaktadir. Turizm harcamalanmin bu gelir yaratici etkisine,

“carpan etkisi” adi verilmektedir (Dogan, 2004: 143).

Tiirkiye ve diger gelismekte olan iilkelerde yabancilarin gayrimenkul edinimine iligskin
diizenlemelerden temel ekonomik beklentiler, kisaca asagidaki gibi agiklanabilir (Tanrivermis

ve ark., 2013: 24-27):

1) Yatirim, Istihdam ve Uretimin Artirnlmasi: Gelismekte olan iilkelerde ve Tiirkiye’de
hizli niifus artisina karsin, yatirnm hizi, istihdam kapasitesindeki artig ve tretimdeki (Gayri
Safi Milli Hasila) biiylimenin yeterli olmamasi, temel ekonomik sorunlarin bagsinda
gelmektedir. Yatirim kapasitesindeki artisi sinirlayan temel parametreler olan kisi bagina gelir
ve buna bagl olarak yurtici tasarruflarin vetersizligi, sermaye birikimi ve teknolojik
gelismenin zayif olmasi gibi nedenlerle i¢ ve dig borclanma yoluyla kaynak tedarifi zorunlu
hale gelmektedir. Tiirkiye’de kisi basma GSMH yaklasik 9.000-10.000$ (TUIK Verileri;
2014: 10.3958, 2015: 9.261%) ve yurtici tasarruflarin GSMH’ya oram yaklasik % 15

dolayinda bulunmaktadir. Kisi basina gelir ve tasarruf hacminin diigitk olmasi nedeniyle gerek
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kamu gerekse 6zel sektorde tasarruf-yatirim ac¢iginin kapatilmasi i¢in borglanma kagmilmaz
hale gelmelktedir. Bunlarin disinda kamu isletmeleri ve varliklarimin 6zellestirilmesi ve diger
gelir olusturma politikalarimin da uygulandifi, &zellikle 2003 yilindan sonraki dénemde
yurticinde kaynak olusturma amaciyla yabancilarin gayrimenkul ediniminin énemli bir arac¢
olarak ele alindig goriilmektedir. Birgok tilkede oldugu gibi; yabancilarin yurti¢inde tasminaz
edinmeleri, 6zellikle dogrudan yabanci sermaye yatirimlarinin artirilmasinin istenmesi ve bu
amacla 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kénunu ve uygulama yoénetmeligi ile
oldukga liberal bir diizenleme yapilmasindaki temel amaglar, dogrudan yabanci yatirimlarini
arttirarak iiretim ve istihdam hacminin yiikseltilmesi ve sosyal bir sorun olarak igsizligin
azaltilmasina katki yapilmasidir. Yabancilarin gayrimenkul yatirimlarinmn {iretim ve istihdam
artigina olanak verdigi ve dig ticirete olumlu katkilarinin oldugu Cin, Hindistan, ABD, Giiney
Kibris ve Ispanya gibi iilkelerde yapilan arastirmalarin sonuglari ile acgik bir bicimde ortaya
konulmustur. Ozellikle Italya, Fransa ve Ispanya gibi iilkelerde yabancilarin tasinmaz
yatirimlarimin  genellikle konut edinimi seklinde oldugu gbzden uzak tutulmamalidir.
Tasinmaz piyasasina yapilan yabanci yatirimlar; portféy yatirimlar (varhga dayali menkul
degerlere yatirim), dogrudan yabanci sermaye yatirimlar: ve ikinci konut edinimi alanlarinda

yogunlagsmaktadir (Tannvermis ve ark., 2013: 24).

Yukarida agiklanan beklentilere ilave olarak yabancilara konut satigindan kaynaklanan
turizm hareketlerinin; altyapt olusturucu, is alam saglayici, yalitlanmay: azaltici etkileri
olabilmektedir (Dogan, 2004: 144). Turizm sektoriiniin emek-yogun iiretim tarzi ile ¢alismasi,
turistik mal ve hizmet iiretiminde otomasyon imkaninin kisith olmasi, turizmin dogrudan
istihdam etkisini artirmaktadir. Diger sektorlere oranla istihdam yogunlugunun fazla oldugu
turizm sektoriinde istihdamin katkisi ekonomik bir kazang oldugu gibi, igsizlik sorununun

azaltilmas1 bakimindan da biiyiik 6nem tagimaktadir (Aveikurt, 2015: 50).

2) Dogrudan Yabanci Sermaye Giriginin Artirilmas: ve Odemeler Dengesi Etkisi:
Gelismekte olan iilkelerdeki ikinci temel sorun ticiret dengesi ve 6demeler dengesi agiklariin
neden oldugu risklerin varligs ve bu yiizden ekonomik krizlerin yasanma olasiliginn yiiksek
olmasidir. Tiirkiye’de ihracatin ithalati karsilama orani % 60°1larda kalmakta, ticaret bilancosu
stirekli agik vermekte ve bu agigin da sermaye hareketleri ve hizmet bilangosu ile kapatilmasi
zorunlu olmaktadir. Bu kapsamda turizm gelirleri yaninda 6zellestirme geliri ile yabancilann
dogrudan yatinm amacli olarak {ilkeye getirdikleri kaynaklarn etkisi yvadsmamayacakti.

Yabancilarin  Tirkiye’de kurdulklar: ticdret sirketleri ve dig filkelerdeki sirketlerin
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Tiirkiye’deki sube ve temsilciliklerine hicbir kosul aranmaksizin gayrimenkul edinim
olanagimin saglanmasinin arkasindaki temel amagclar, yabanci kaynak girisini ve séabit
yatinmlan saglamak ve bunun olusturacagi olumlu iklimden yararlanmaktir. Mevsimlik ve
yerlesik yabancilarn gayrimenkul edinimi, turizm gelirleri izerinde kimilerine gore olumlu
(turist sayisi ve kisi basina harcamadaki artis yoluyla), kimilerine gére olumsuz etki .
(vabancilarin miilkiyetlerindeki taginmazlari, kendi {ilke vatandaglarina kiraya vermeleri ve bu
yolla kayit dis1 turizm faaliyeti yapmalart ancak bu faaliyetten elde edilen gelirin

vergilendirilememesi nedeniyle) yapmaktadir (Tanrivermis ve ark., 2013: 25).

3) Hizli Ekonomik Biiyiime ve Kiiresel/Bolgesel Finans Merkezi Olma Hedefine
Katki: Gelismekte olan ekonomiler, uluslararasi finans merkezi olma hedeflerine ulagmak i¢in
bircok temel kosulu tasimanin yani sira  “ulasim, telekomiinikasyon ve tasmmaz
piyasalarindaki hizmetlere ulasilabilirlik ve tasinmaz edinimi” gibi konularda gelisim
gostermek zorundadir. Avrupa’nin 501 biiyiik sirket yoneticisi ile yapilan calismada finans
merkezi olma icin gerekli olan kogsullar arasinda “ticari taginmazin bulunabilirligi ve kalitesi”
en yiiksek puan verilen faktérlerden birisi olmustur. Orta vadede Istanbul’un kiiresel veya en
azindan boélgesel finans merkezi olmasi hedefleniyorsa, bu siddece bankacilikla ilgili
kurumlarm, para ve sermayeyle ilgili kuruluslarin Istanbul’a tagmmasi ile saglanamaz.
Oncelikle, Londra, Frankfurt, Sangay, Tokyo ve New York gibi diinyanin sayili finans
merkezlerinde oldugu gibi yabanci yatirnmcilarin kaliteli ve yeterli miktarda tasinmaz
edinebilmesi ve bu tir merkezlerin biitlin altyapit hizmetlerinin tamamlanabilmesi
gerekmektedir. Ozellikle Asya-Pasifik ile petrol zengini iilkelerin kaynaklarmi Istanbul’da
toplayarak bolgesel bir merkez olusturabilmek igin yabancilarin tasinmaz ediniminde

saglanacak kolayliklar ¢cok énemlidir (Tanrivermis ve ark., 2013: 26).

4) Cografi Konum ve Jeopolitik Iligkileri: Bir devletin temel ii¢ unsurundan biri olan
ilkenin, o devletin sahip oldugu arazinin yiizél¢ciimiinden olusmasi, o devlette yer alan ve
ozelligi itibariyla araziye sabit sekilde bagli bulunan tasinmazlara ve bunlara iligkin miilkiyet
konusuna ayr bir Snem ve hassésiyet kazandirmistir. Bu nedenle haklarinda casusluk ve
kiskirticilik gibi eylemlerle devlete zararli olduklan diisiincesi yaygin olan yabancilarin,
devletin en oOnemli unsurlarindan birinde hak sihibi olmalarn her zaman tedirginlikle
kargilanmistir. Bunun sonucu olarak Tirkiye’de 1920’ lerden 2000’11 yillarin ortalarina kadar
yabancilarin  gayrimenkul miilkiyetine iliskin haklann olabildigince sinwh tutulmaya

cahisilmistir. Bu egilim ABD, Yunanistan, Isvicre, Ispanya ve diger birgok iilkede aymi
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bicimde gelisme gostermis ve yabancilara verilen haklarda siirekli bir degisim egilimi
gbzlenmistir. Ancak bu durum, koétii niyet tasimadan cegitli nedenlerle yabanci iilkelerde
bulunmalari nedeniyle gayrimenkul edinme ihtiyaci olan yabancilarin miilk séhibi olmalarinin
cok fazla sinirlanmasina ya da tamamen ortadan kaldirilmasina yol acgarak bu kigilerin gegitli
maddi ve manevi gicliik ve kayiplar yasamasina neden olmustur. Yabancilara miilk satigi
iktisat ve uluslararasi iliskiler alaninda calisan akademisyenler tarafindan bile Tiirkiye nin
jeopolitigi ve potansiyeli yonlerinden sakincali bulunmaktadir. Tiirkiye’nin jeopolitik durumu
dikkate alinmadan Tiirkiye ile Bel¢ika, Hollanda, Almanya, Ispanya, Italya veya Iskandinav
tilkelerinin jeopolitiginin aymi tutularak yabancilara gayrimenkul satilmasinin dogru olmadigi
ve yine diger lilkelerin potansiyelleri ile Tirkiye’nin potansiyeli dikkate alinmadan yapilan
degerlendirmelerin de dogru olmayacag1 vurgulanmaktir. Tarihsel gelisim stirecindeki rolii ve

- 21’inci ylizyilda ciddi bir bolgesel giic olma potansiyeli nedeniyle Tiirkiye’nin diger
tlkelerden 6nemli farklart bulunmaktadir. Tirkiye, bu potansiyelini etkin kullanabildigi
takdirde uluslararasi alanda ¢ok 6nemli bir gii¢ olabilecek durumdadir (Tanrivermis ve ark.,
2013: 27).

Yabanci gercek ve tiizel kisilerin 6zellikle kentsel kesimde konut edinimleri ve talebe
bagli olarak taginmaz degerlerinin artigi, her ne kadar ulusal ekonomi acisindan bircok olumlu
etki yapmis olsa da, kira harcamalarinin hanehalkinin yillik harcamalan i¢indeki pay1 dikkate
alindiginda, o©zellikle dar gelirliler {izerindeki olumsuz etkinin biiyiikliigli, yabanci
edinimlerinin yogun oldugu il ve ilgelerde dikkat cekmektedir. Bu durumun en belirgin
omekleri; Alanya, Manavgat, Kas, Bodrum, Fethiye gibi ilceler ile Suriyve’den gelen gbce
bagl olarak Kilis, Gaziantep, Hatay, Adana ve Mersin illerinde konut kira bedellerinde

goriilen agin artiglardir (Kaya, Apaydin, Aliefendioglu, Tanrivermis, Kaya, 2013: 173).

Benzer sekilde, Korfez Bélgesi'nde yasayan zengin Araplar, Istanbul, Bursa ve Yalova
gibi illerden siklikla konut satin alinmasi; i¢ savag ile sarsilan Suriye ve Irak’tan iilkemize
gelmek zorunda kalan yabancilar ise agirlikli olarak konut kiralama alternatifini
secmektedirler. Cok sayida konutun Arap asilli aileler tarafindan satin alinmasi veya
kiralanmasi, kira bedellerini cok hizli sekilde arttiwmakta, yasanan hizli artig, kiraci ve
kiralayan iligkilerini bozmakta ayrica birgok ev séhibinin eski yerli kiracilarini bile evlerinden
cikartarak soz konusu vabancilara yiksek bedeller tizerinden kisa stirelerle kiralayabildikleri
goriilebilmektedir (Tanrvermis, Aliefendioglu, Erdogan ve Atasoy, 2013: 249). Tanrivermis

ve ark., alan arastirmasi asamasinda goriistighh miilk sahibi ve emlak aracilarinin da “vabanci
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kiracilarin, 6demelerini vaktinde yapmalar nedeniyle konut ve igyeri malikleri ile aralarinda
sorun yagamadigini, ancak komgularla sik sik sorunlar yasadigini” ifade etmekte ve belirtilen
sorunlarin genelde kalabalik ve ¢ok ¢ocuklu ailelerden kaynaklandigini belirtmektedir. Bu
yiizden Arap iilkeleri ve Korfezden gelen tasinmaz edinim talebinde sitenin veya projenin

toptan satin alinmasi ve blok diizeyinde edinimin de tercih edilebildigi gériilmektedir.

Gelismekte olan bircok iilkede yabanci edinimlerine bagli olarak konut degeri ve kira
bedelinin artmasi, miilkiyet dagilimindaki dengenin bozulmasi, yerli halkin eski yerlesim
yerlerini terk etmek zorunda kalmalar, is kayiplart ve refah seviyesinin siirdiiriilememesi gibi
onemli sonuglar ortaya ¢ikmus, sirf bu gerekgelerle Avrupa Birligi’ne (AB) yeni iiye olan
ilkelerde yabancilarin gayrimenkul edinimi i¢in gegis stiresi talep edilmis ve AB

Komisyonlarinca bu talep olumlu karsilanmigtir (Tanrivermis ve Apaydin, 2013: 16).

Turizmin enflasyonist sonuclart birkag sekilde ortaya cikabilir. Varlikli turistler
yiiksek fiyatlarla bir takim {iriin ve hizmetleri satin alabilme giiciine sahiptir. Bunu fark eden
isletmeler, agirlikli olarak, varlikli yabanci misteriler yoluyla kar marjini artirarak mevcut
iriin ve hizmetlerin fiyatlari yiikseltirler. Bundan dolay1 da bélgesel enflasyonun olusmasi
kaginilmazdir (Aveikurt, 2015: 54). Gegici olarak tatile gelen turistlerin yam sira yerlesik
yabancilarin ve konut satin alan yabancilarin da bu enflasyonun olugmasinda payinin oldugu

soylenebilir.

Diger bir husus ise yiikselen arazi degerlerinin genel olarak konut maliyetlerinin
artmasina yol agmasidir. Tarim sektoriiniin terk edilerek tarim arazilerinin kullaniminda
meydana gelen yapisal degisimler, arazi icin rekabeti artirmakta, arazi fiyatlarmin
vilkselmesine yol agmakta ve arazi miilkiyetlerinin bsliinmesine yol acarak satiglar tesvik

etmektedir (Avcikurt, 2015: 55).

Varlikli yabanci niifusun bolca ikamet ettigi bolgelerde hizmet ve {irlinlerin kalite ve
fiyatlar talebe dayali olarak zamanla yiikselmektedir. Fiyat artislart arazi ve konut satig
fiyatlar: ile kira fiyatlarinm da artmasim hizlandwmaktadir. Ispanya’nin Torrevieja ve
ABD’nin Wisconsin boélgelerinde yapilan arastirmalarda da bu durumun vyerel halka zarar

verdigi goriilmiistiir (Marjavaara, 2008: 14)

Calisma alammiz olan Yalova ilindeki konutlara yabancilarm gosterdigi asun talep,

yverel medyamn vam sira ulusal medyada sikca yer bulmaktadir (www.yeniemlak.com,
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www.yalovagazetesi.com, www.dunya.com, www.hurriyet.com.tr, www.haberturk.com
www.konut.mynet.com, www.haberkita.com, www.emlak.haber7.com, www.emlakeki.com,
www.gayrimenkulhaber.com, www.yalovagazetesi.com, WWW.marmara.gov.ir,

www.yalovamiz.com, www.haber3.com, www.emlaktasondakika.com).

Haberlerin iceriginde belirtildigi gibi bu talebe bagli olarak konut satis ve kira
bedelleri ¢ok hizli sekilde yiikselmekte, bu yiikselisten 6zellikle miilk s&hibi olmayan ve
maddi durumu yetersiz olan yerel halk olumsuz sekilde etkilendigi degerlendirilmektedir.
Yabancilann agir1 talebinin devam etmesi durumunda, ilde diigiik ticretli ¢alisan kisiler ve
geliri yetersiz olan emekliler bagta olmak iizere birgok kisinin zamanla kent merkezinden

daha uzak ve gelismemis bolgelere taginabilecegi 6n goriillmektedir.

Yabancilarin konut edinmeleri ve iilkemize yerlesmeleri, istihdam olanaklarimn
artmasina yol acarak yerel halk i¢in simdilik olumlu bir etki olarak goriilse de, yerel halkin
elde ettigi nakdi verimli alanlarda degerlendiremedigi ve kisa zamanda yoksullagabildigi
gozlenmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 144). Konutlarini yabancilara satan yerel halk
mensuplarimin ‘onceden taginmaz maliki olarak kendi isimizde ¢aligirken, simdi yabancilarin
satin aldiklar1 konutlarin usaklik ve bekeiligini yaparak ge¢im saglamak zorundayiz’

goriistinii siklikla dile getirmelerine tanik olunmaktadir (Tanrivermis ve ark., 2013: 179).

Yerlesik yabancilarin en sik yaptiklari kayit dist islerin basinda komsu, akraba ve
vatandaglarina miilk satis1 ya da bu miilkerin kiralamasi konusunda aracilik ya da danismanlik
hizmeti vermeleri gelmektedir. Belirtilen amacla yerlesik veya mevsimlik ikamet eden
yabanci gercek kisilerce kurulmus birgok internet sitesi bulunmakta ve bu yolla 6nemli 6lciide
gelir elde edildigi de yabancilarin yogun olarak yasadigi yerlerde siklikla goriilmektedir
(Tannivermis ve ark., 2013: 143).

Yabanct edinimlerinin yiiksek oldugu Ege ve Akdeniz sahillerinde yapilan bir
arastirmada konutlarini belirli dénemlerde veya yil boyunca kiralayan ¢ok sayida yabanci
gercek kisiye rastlanmis olmasina ragmen, s6z konusu bolgelerde dar miikellef olarak kira
beyannamesi veren yabanci sayisinin ¢ok az oldugu, konut sihibi yabancilarm ozellikle
Mayis-Ekim déneminde konutlarin: kiraladiklari, konut kiralarmdan elde ettikleri gelir ile yil
boyunca yasam ve saglik harcamalarimi karsiladiklari ve hattd bazilarnmn iilkelerindelki
yakinlarma yardim bile etfigi gozlenmistir (Tanrivermis ve ark., 2013: 180). Aym

arastirmada, gerek konutunu belli donemlerde oldukga vitksek kira ticretleri tzerinden
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kiralayip beydnda bulunmayanlar, gerekse internet tizerinden emlak tanitirm ve pazarlama
gibi aracilik islerini yapanlarin kazanglarinin neredeyse tamamimin kayit disi oldugu ve bu
yolla 6nemli 6l¢iide vergi geliri kaybinin olustugu alan ¢aligmalarimin sonuglarinda. ortaya
konulmustur. S6z konusu olumsuz ekonomik etkilerin bu tez ¢alismasiin alan aragtirmasini

olusturan Yalova ilinde de var olabilecegi 6n goriilmektedir.

Gerek yerinde yapilan inceleme ve gozlemlerin sonuglari, gerekse turizm sektorii ile
ilgili paydaslardan alman goriisler bu yondeki degerlendirmeyi teyit etmektedir.  Tiirkiye,
yabancilarin dénemlik (haftalik, 15 giinlitk veya aylik devrelerle) veya giinliik konut kiralama
ve aile pansiyonu igletmeciligi yoluyla elde ettikleri gelirin vergilendirilemedigi ender iilkeler
arasinda gelmekte ve hatta bircok yabanci yatirimer tarafindan Tiirkiye “vergi cenneti” olarak
tammlanmaktadir. Bazi bolgelerde vergi idarelerince bu alandaki kayip ve kagagi dnlemek
i¢in -denetimlerin yapildigi, ancak denetim yapanlarin yabanci dil bilmemeleri nedeniyle
yerinde gercek anlamda tespit yapilamadigi veya konaklayanlarin aile bireyi, akraba ya da -
misafir olarak tanitilmasindan dolay: herhangi bir yasal islem yapilamadigi tespit edilmistir
(Tanrivermis ve ark., 2013: 147).

Bu kapsamda, mevcut mevzuat cercevesinde yabancilarin miilk ediniminin; yerel
idareler basta olmak fizere kamu idare gelirlerinin artirilmasima ilave bir katki saglamadigi
gorilmekte, makro ekonomik katkisinin azliginin yani sira yerel ekonomide biiyiik olgiide
sikintilar dogurabilmekte, insaat ve ingaatla dogrudan iligkili sektorler haricinde faaliyette
bulunan kisi ve kurumlara kaydadeger 6l¢iide maddi katkist bulunmamaktadir (Tanrivermis
ve ark, 2013: 247). Bu maddi katkinin ingaat ve emlak sektorii paydaslariyla simrli kalmasi
durumunda, diger sekt6r mensuplarinin, yabancilarin konut edinimine karsi olumlu bir

yaklagim gostermesinin ¢ok da miimkiin olamayacagi s6ylenebilir.

Dogrudan yerel insaat ve pazarlama kanallar1 veya dogrudan ev sihipleri tarafindan
yabancilara konut satis1 ile kisa silirede yerlesim yerlerine bilyiik miktarlarda nakit girislerinin
olmasi, arsa ve konut talebinin ve gayrimenkul alamindaki spekiilatif baskilarin artmasina yol
agmakta, ancak uzun stireli yerel gelisme olanagmm bu yolla saglanamayacagi veya yerel
bliylimenin stirdiiriilebilir olamayacagi degerlendirilmektedir (Apaydin, Tanrivermis, Atasoy,
Oztiirk ve Hatipoglu, 2013: 37). Spekiilatif baskilar nedeniyle gayrimenkul satis ve kira
degerlerindeki artig, i gelistirme ve ticari faaliyetlerini olumsuz etkileyebilecektir. Bu
olumsuz etkilerin Istanbul ve Bursa gibi ¢ok biiyiik illerde olmasa bile Yalova gibi kiiciik bir

ilde ¢ok daha fazla hissedilecegi ifade edilebilir.
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Yabancilarin konutlarinin kiralanmasinin yaygin oldugu yerlesimlerde tatil koyii, otel
ve motel gibi turizm yatirimlar istenen dlgiide gelismemektedir (Tanrivermis ve ark., 2013:
147).

Yabancilarin konut ediniminin yogun oldugu bolgelerde yerel ekonomi giderek artan
bir hizla yabancilara bagimli hale gelmekte, tarim ve hayvancilik gibi geleneksel sektdrler
terk edilmektedir. Gayrimenkul ve turizm sektdriinden edinilecek maddi kazanglarin
gelencksel sektérlere oranla ¢ok daha yiiksek olmasi ve yogun bir emek gerektirmemesi, yerel
halkin da kisa siirede bu sektorlere ilgi gostermesine yol agmaktadir. Bu anlamda, ekonomi
cesitliligin bol oldugu bir bélgede ikinci konutlarin ve yabanci niifusun artmasi, diger
sektorleri olumsuz etkileyebilir. Ekonomik ¢esitliligin kisith oldugu alanlarda ise ekonomiyi
hareketlendirerek olumlu sonuclar dogurabilecektir. Ozellikle go¢ veren kirsal kesimlerdeki
ikinci konut ve yabanci niifus hareketleri, bolgeye ciddi anlamda ekonomik Kkatkilar
saglamaktadir. Finlandiya’nin kirsal bdlgelerindeki ikinci konutlar sayesinde, temel birkac
hizmet sektoér kolu ayakta kalmis, ilave istihdam alanlari da dogmustur. (Marjaavara, 2008:

12-13)

Konut satin alarak iilkemize yerlesen yabancilarin bir kisminin yerelde ekonomik
faaliyetlere katildigi bilinmektedir. Bu durum yerel halkin bir kismi tarafindan islerini
daraltacagi gibi nedenlerle olumsuz olarak da degerlendirilmekteyse de cogunluk, farkls
kesimleri temsil eden yabancilarin konut edinimini dogrudan etki kapsaminda ekonomik
acidan bir girdi ve pazar iligkisi olarak algilamakta ve olumlu bakmaktadir. Yabanci
yatinmlarimin ve konut ediniminin yarattifi en onemli ekonomik etkiler; déviz girdileri,
istihdam ve gelir boyutunda gerceklesmektedir (Kaya, Tanrivermis, Islek ve Kaya, 2013:
398).

Yabancilara konut satisi ile ingaat piyasasia nakit girisinin olmasi, yeni insaatlarin
yapmmini tesvik ettigi gibi, imarli ve altyapili arsa iiretimi, ingaat malzemeleri satisi,
dekorasyon ve i¢ mimarhk hizmetleri gibi alanlarda da faaliyet hacminin artig1 ve canlanma

yasanmasina katks yapmaktadir (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 130).

Yerel alanda ingaat, konut bakim hizmetleri (mevsimlik veya stirekli), agirlama ve
eglence sektoriinde artan istihdam olanaklar, yerel halk icin simdilik énemli bir olumlu etki

olarak goriilse bile, yerel halkin komut varhigini elden cikararak elde ettigi nakdi verimli
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alanlarda degerlendirmedikleri ve kisa zamanda yoksullagma olasiligmin yiiksek olabilecegi

gozlenmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 143).

Onceki boliimlerde insaat sektoriiniin cok farkli sektérleri de harekete gecirerek
bolgesel ve ulusal ekonomiyi olumlu etkiledigi ve istihdama katki sagladigi ifade edilmisti.
Ancak sadece insaat yatinmlarina agirhk verip sanayi ve tarima yonelik yatirim
harcamalarmin ihmal edilmesinin, orta ve uzun vadede Onemli riskleri barindirabilecegi

s6ylenebilir.

Ayrica, ingaat ve emlak sektériindeki biiyiimenin kamu gelirlerinde de ayni oranda
artisa imkan vermemesi, yerel idarelerden artan hizmet taleplerine bagl olarak yatirim
giderlerinin artmast ve yerel halkin refahina yonelik olarak kullanilmasi gereken Gnemli
kaynak stokunun da yabancilarin taleplerinin karsilanmasi i¢in ayrilmasi, verimli ve tiretken
yatinmlarin kaynak taleplerinin kargilanmasini olumsuz etkileyebilecek ve bu durum hizhi
ekonomik biiyiimenin Oniinde 6nemli bir engel olusturabilecektir. Sermayenin, {iretimden
ingaat ve ranta kaymas: hem gelir dagiliminda carpiklifa yol agmakta hem de {iretici yerine
rant kapisini aralayanlar ile ingaat kesimi aktorlerinin para kazanmasina firsat tanimaktadir

(Tanrivermis ve ark., 2013: 248).

2014 yilinda 215,3 milyar Euro céri fazla veren diinyanin 4’{incii biiyiik ekonomisi
Almanya’nin bagarisinin arkasinda yatan nedenlerin iyi incelenmesi gerekmektedir. Avrupa
Komisyonu, Almanya’nin cari fazlasinin ingaat yatirimlari veya kamu sektorii yatirimlariyla
degil aksine imalat sanayisinin ihracat odakli olmasindan ve yaklasik 340.000 adet ihracatc:
firmaya sahip olmasindan kaynaklandifimi ifade etmektedir (www.t24.com.tr). Almanya
orneginde oldugu gibi iilkemizde de insaat sektorii yerine ihracat odakli sanayiye daha fazla

O6nem verilmesi gerekmektedir.

Esasinda, Tiirkiye ekonomisinde biiyiimenin lokomotifinin imalat sanayii oldugu ve
bunu ticiret, ulastirma ve haberlesme ile mali aract kurumlarin izledigi bilinmektedir.
Belirtilen doért sekt6riin milli gelir i¢indeki pay: 2012 yilinda % 64 dolayinda bulunmaktadir.
Insaat ve emlak grubunun milli gelir icindeki pay:r son 10 yilda % 3,5 ile % 6,0 arasinda
degismekte olup, 2012 yilinda bu pay % 5,7 olmustur. Buna gore Tiirkiye ekonomisinin
sadece insaat ve emlak sektorleri ile biiyime hedeflerini  tutturmasi mimkiin
goriimmemektedir. Hizli ekonomik bilylime icin yatinmlara daha fazla kaynak ayirmak, daha

cok tiretmek icin katma degeri yiksek, ihracata ybnelik mal ve hizmet lretimine yatirim
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yapmak ve bu yolla cri agifin kapatilmasina da hizmet etmenin zorunlu oldugu

goriilmektedir (Tanrivermis ve ark, 2013: 247).

Tiirkiye’de o6zellikle 2012 yilinda Tapu Kénunu ve bazi kanunlarda degisiklik
yapilmasi ile ingaat ve emlak sekt6riiniin hizla biiyliyecegi ve hattd dis ticlret agiginin
finansmammn, yabancilarin gayrimenkul edinimine baglh sermaye akisi ile finanse
edilebilecegi yoniinde kamuoyunda yaygin ve hatdli bir degerlendirme yapildigina tanik
olunmaktadir (Tanrivermis ve ark., 2013: 272). Halbuki, Merkez Bankasi kayitlarina goére
gayrimenkul ve is faaliyetlerine dayali yabanci sermaye girislerinin 2005 ile 2012 yillar
arasindaki sekiz yilda toplam icindeki paymmn sidece % 16,79'unun gayrimenkule dayali
faaliyetlerle ilgili oldugu goriilmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 320).

Bu verilerden yola ¢ikarak, Tiirkiye ekonomisinin gelisimi ve dis ticiret agiginin
azaltilmasimin hedeflendigi bir noktada yabancilarin gayrimenkul edinimlerine c¢ok fazla
anlam yiiklemenin gercek¢i bir yaklagim olmayacaf: goriilmektedir. Bu kapsamda,
yabancilarin toprak basta olmak iizere gayrimenkul edinimlerinin &niiniin ¢ok fazla agilarak
bilyilk miktarlarda edinimlere izin verilmesi yerine yabanci yatinmcilarin is diinyasina
cekilmesi suretiyle yabanci sermaye girisinin tegvik edilmesi daha saglikli sonuglar

dogurabilecektir.

Yabancilarin illegal olarak konutlarim kiralamalarindan kaynaklanan maddi kayiplarin
ortadan kaldirilabilmesi i¢in miilk s8hibi diginda konutu kullananlarin oldugunun, yerinde
yapilan tespitlerden sonra “emsal kira bedeli” iizerinden gayrimenkul sermaye iradimn tespiti
ve vergilendirilmesi ile ilgili olarak diizenleme yapilmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Bu
noktada, konutta malik ve 4ile bireyleri disindaki kisilerin varlig1 ile maliklerin havalimani
giris-gikis kayitlar ve konut kiralama ilani verilen internet sitelerinin birlikte izlenmesi yeterli
olacaktir. Ozellikle konutun giinlilk ve farkli devrelerle kiralanmasi ile ilgili giivenlik
idarelerine bildirim yapilmasi ve gelir beydm verilmesinin zorunlu hale getirilmesi, séddece
kamu gelirleri yoniinden avantaj saglamayacaktir, aym zamanda yasa dis1 faaliyetlerin (fuhus,
uyusturucu ticAreti, kagakcilik gibi) izlenmesi bakimindan da elzem goriilmektedir
(Tanrvermis ve ark., 2013: 180). Bu dogrultuda alinacak énlemlerin, Tanrivermis ve ark.’nin
belirttigi yasa disi faaliyetlerin yani sira 6zellikle son yillarda artan kiiresel ter6r hareketleri
ile insan kagake¢ilign ve gdemen tichretiyle miicadele kapsamunda Snemli katk: saglayacagi

degerlendirilmektedir.
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Yukaridaki onlemlere ilave olarak yabanci konutlarmin bulundugu o6zellikle tatil
bélgelerinde ve yabancilarin Tiirkiye’ye giris tarihlerinde yabanct miikellefler, biiytik
sehirlerde aligveris merkezleri ya da toplu bulunan yerlerde uygulanana benzer sekilde ve
yabanci dilde uyan tabelalar1 da asilarak, olusturulan “vergi masalara” davet ve beyina
cagrilabilir. Benzer sekilde vergi denetcileri miikelleflerin maliki bulunduklart konutlara
giderek yerinde denetimde bulunabilir veya vergi incelemesi kapsaminda ligiincii kisilerden

sorusturarak gerekirse cezali tarhiyatlar yapabilmelidirler (Tanrivermis ve ark., 2013: 180).

Vergi uygulamalari ve olumsuz ekonomik etkilerin Onlenmesi acismdan diger
iilkelerdeki iyi 6mekleri incelemek faydali olacaktir. Ornegin, bir yillik siire icinde 183
giinden fazla siireyle Almanya’da kalan diger iilke vatandaslari, yerlesik kabul edilerek tiim
kazanglar1 iizerinden Almanya’da vergilendirilirler. 183 gilinden az siireyle Almanya’da
kalanlar ise yerlesik sayilmayacagindan sidece Almanya’da elde ettikleri kazanclar iizerinden

gelir vergisine tabi tutulmalari gerekmektedir (www.lowtax.net).

Olumsuz ekonomik etkilerinin azaltilmasi ve yabancilarin aldatilmasimin &nlenmesi
bakimindan da oncelikle edinim asamasinda Belgika, Romanya, Rusya ve diger iilke
modellerinde oldugu gibi lisanshi ve uzman kurumlardan degerleme hizmetinin alinmasi

zorunlulugu bulunmaktadir (Tanrivermis, Keles, Mengi ve Atasoy, 2013: 425).

Yabancilarin gayrimenkul edinimlerinde degerleme raporunun alinmasi suretiyle islem
yapilmasi; yabancilarin aldatilmamasi, vergi kayiplarinin asgari diizeye cekilmesi ve tapu
beyani-banka kredisi-sigorta kayitlart arasindaki farkliliklarin ortadan kaldirilmasina hizmet
edecektir. Ayrica, dogrudan tapu miidirligiinde ¢alisan gayrimenkul gelistirme uzmanlarinin
degerleme sistemlerinde gérev almalarinin miimkiin oldugu gibi, profesyonel olarak ¢alisan
lisansh uzmanlardan da degerleme hizmeti alinabilir. Sonug olarak, yabancilarin gayrimenkul
edinim sisteminin izleme ve degerlendirme - vergileme — imar sigortasi — tapu sigortasi
yonlerinden mutlaka mevzuatta yeniden diizenlenmesi gerekmektedir  (Tanrnvermis ve

Erdogan, 2013: 578).

Tiirkiye’de yabancilarin konut almalarinin desteklenmesi ve bu yolla yerel ve makro
ekonomik gelismenin hizlandirilmas: diistiniiliiyorsa —ki bunun kisa ve orta videde miimkiin
olamayacagi makro ekonomik verilerden anlasilmaktadir, bu nedenle ilke olarak orta ve
yitksek gelirli kisi ve hanelerin taginmaz edinmelerinin tesvik edilmesi ve desteklenmesi

zorunlu goriinmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 152).
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2.4.2. Yabancilarin Konut Ediniminin Sosyal Etkileri

Turizm hareketleri nedeniyle toplum yapilarinda gériiniirde ve kisa vadede degisimler
gozlemlenmese de uzun vadede olumlu veya olumsuz bazi degismeler olmaktadir. Zamana
yayilmis bu degismeler her toplumda meydana gelmekte ve bu degisimler sosyolojik agidan
normal kabul edilmektedir. Ancak, benlik ve kiiltiir yapisinda 6nemli farklilagmalara sebep
olan, sosyal ve kiiltiirel yapida ciddi degisimlere yol acan etkilerin oldugu da bilinmektedir.
Turistler gittikleri bolgelerdeki yerli halkin kiiltiirtinii, diigliniis ve davraniglarini, giyimlerini,
hayat tarzlarim, kisisel iligkilerini ve tiiketim davramglarini etkileyebilmektedir. Bu olgu,
ozellikle ekonomik agidan az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde daha belirgin olarak

goriilebilmektedir (Unliiénen ve Tayfun, 2003: 134).

Son yillarda artan turizm hareketleri bazi kesimler tarafindan farkli kullanilmaya
baslamigtir. Turistler artik turizm olaymi gegici olarak gergeklestirmek yerine cesitli turizm
merkezlerinde konutlar satin alarak bu durumu ¢ikarlann dogrultusunda kullanmaya
baslamustir. Ornegin, herhangi bir yéreden konut sahibi olan bir turist, bu evi kendi cevresine
de tahsis edip ekonomik fayda saglamaktadir. Bu ve buna benzer bazi olaylar zaman
icerisinde turizmde ve yorede ekonomik ve sosyo-kiiltiirel bakimdan olumsuz degisimlere

sebep olabilecektir (Oztiirk ve ark., 2007).

Yabancilarin konut ediniminin sosyal etkileri kapsaminda iilkemizde yapilan nadir
calismalardan bir tanesinde konunun agafidaki lic temel deZisken iizerinde incelendigi

goriilmektedir (Tannvermis ve Apaydin, 2013: 16):

® Sosyal sermaye (social capital): Niifus yapisindaki degisim, niifusun yag gruplan ve
egitim diizeylerindeki degismeler, i¢ ve dis gé¢ durumu ve degisim, toplumsal bask: gruplar
ve etkileri, toplumsal cesitlilik indeksi ile etnik gruplarin analizi, toplam niifus i¢inde yiiksek
gelirli ve yabancilarin payi, i¢ ve dis gdclerin durumu, yabancilarin ¢alisma yasami ve igsizlik

oranina etkileri, hane halkina etkiler, esitsizlik, ¢catisma ve diger sosyal etkiler gibi.

® Insan sermayesi (human capital): Ekonomik esitsizliklerin azaltilmasi, ticari veya
endiistriyel yapidaki degisim, istihdam ve hassas gruplann  istihdamindaki degisim,
mesleklerdeki degisim, nitelikli isgiicli temini, saghk, giiriilti ve gorsel etkiler, giivenlik
etkileri, bos zaman degerlendirme faaliyetleri, dogal kaynaklara ulagim, egitim, yasam

kosullart ve gelir diizeyindelki degismeler gibi.
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® - Verimli sermaye (productive capital): Toplumsal altyapidaki degisim, konut ve ikinci
konut talebindeki degisim, balik¢ilik, rekreasyon, spor ve diger serbest zaman degerlendirme
faaliyetleri yoniinden dogal kaynaklara ulasim ve kullanma olanagi, tasinmaz edinimi ve
marjinal gruplarin tasinmaz edinimi ve maliyetleri, yabancilarin topluma entegrasyonu ve

etkileri gibi.

Yerlesik yabancilarin tasinmaz edinmeleri ve yerel alanda ikamet etmeye baglamalar
ile birlikte gozlenen sorunlarin da farklilastigi, 6zellikle diga déniik korkularn arttifi, farkl
toplumlarin bir araya gelmesiyle birlikte ilk agamada farkliliklarin 6n plana cikarak toplumlar
aras1 iliskilerde aksakliklar yasandip: siklikla ileri siiriilmektedir (Tanrivermis ve Ondag,
2013: 129).

Bir destinasyon bélgesi doyum noktasina ulastiginda, turistlere kars1 yiiksiinme ve
diismanlik duygulan yayginlagsmaktadir. Turistlerin sayisi ve toplam etkileri belirli bir
diizeyin altinda kaldikca ve ekonomik etkileri olumlu oldugu siirece, yerli halkin biiyiik
boélimi, turistleri ve yabancilart konuk etmekte; onlara konukseverlik gostermektedir. Ancak,
bu doyum diizeyi asildiginda, cesitli hognutsuzluk belirtileri ortaya gikmaktadir. Ozellikle
diismanlik duygularma yol agan kosullar arasinda sunlar sayilabilir: 1) Turistlerin biiyiik
kalabalik olusturmasi ve yerlilerin ¢esitli hizmet ve olanaklar onlarla paylasmak zorunda
kalmalar1; 2) Turistlerin maddi tistiinliigiiniin ve tiiketim davramglarinin yerlilerde uyandirdigi
kiskang¢lik duygulari; 3) Yabancilarin sdhip oldugu ve yonettigi, yerlilerin alinmadii kurum
ve kuruluslarin sayisinin artmasi; yabancilarin yerli gérevlilerden daha yliksek licretler almasi

ve daha cok sorumluluk tagimasi (Dogan, 2004: 90-91).

Bu noktada, yabancilar hakkindaki olumsuz diisiincelerin, yabancilarla i¢ ice yasayan
kesimlerin aksine dogrudan iletisim saglamayan bolgelerden gelmesi, toplumlar arasinda
dogrudan iletisimin énemini géz Oniine sermektedir. Yerlesik yabanci sayisinin hizla artisi,
yabancilar konusuyla ilgili daha fazla bilgi kirliligine yol agmakta ve dolayli olarak konuyla
ilgili siyasi tartigmalar siire gelmektedir (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 129).

Turizm, bir toplumun kiiltiiriini etkilemesi sebebiyle toplumdaki insan iligkilerini,
davraniglarim ve insan etkinliklerini de dogrudan etkileyebilir. Sosyal hayat zaman igerisinde,
sivasal ve yonetsel tercihlerle, her tirli iletisim aracimin aktif olarak insan yasamina

girmesiyle, ekonomik yapmin degismesiyle, dogal bir degisime ugramaktadir. Turizm
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faaliyetleri, s6z konusu bu degisim siirecini hizlandirmakta ve ciddi bir ivme

kazandirmaktadir (Ulucak, 2000: 53).

Ikinci konutlar ve mevsimsellik sonucu ortaya ¢ikan yogunluk ve enflasyon, éncelikle
memnuniyetsizlige sonra da gesitli catismalara neden olabilmektedir. Ikinci konut sahiplerinin
s6z konusu destinasyonda sadece finansal degil sosyal acidan da giiclii bir etkiye sahip
oldugunu savunulmaktadir (Bieger, Beritelli ve Weinert; Dal ve Baysan’dan aktaran; Emekli,

2014: 31).

Yabancilarin statiilerinin belirgin olarak tanimlanamamasi ve yabancilarin iilkemize
girig-cikis istatistikleri ve izleme-degerlendirme sistemindeki aksakliklar nedeniyle bir biitiin
olarak yabancilar ve 6zellikle de yerlesik olanlar, yerel halk basta olmak iizere tiim paydaslar
tarafindan denetimsiz bir kitle olarak gériilebilmektedir (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 129).
Go6¢ eden ve cogunlugu miilk sahibi olan yabancilarin artik “gd¢men” veya “yabanci” olarak
adlandirilamayacagi, konut satin almak yoluyla iilkemize yerlesen yabanci uyruklu
vatandaglar i¢in farkhi bir tanimlamaya gidilmesinin zorunlu oldugu gériilmektedir (Tuna ve
Ozbek, 2012: 168-169). Yerlesik yabancilarla ilgili dzel bir statii gelistirilememis olmasi, bu
kigilerin kamu kurumlariyla yasadig: iletisim sorunlari ve tam olarak tanimlanamayan hak-
sorumluluk dengesi, sayilart her gegen giin hizla artan yerlesik yabancilarin, iilke icinde
kontrolden uzak bir kitle hiline doéniismesini hizlandirmaktadir. Kamu kurumlarinin bu
hususlarda yeterince hassas davranmamalarinin yani sira 6302 Sayili Kanun ile 2644 Sayili
Kanunda yapilan degisiklik sonucu birgok yabanc: iilke vatandasinin tasinmaz edinebilmesi
ve 6458 sayih Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Ké&nunu kapsaminda 1 yil siireli ikamet izni
verilmesiyle yabancilarin daha fazla sayida tagimmaza sahip olabilmeleri de yabancilara

yonelik endiselerin artmasina yol acabilmektedir (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 129).

Yabancilarin toplam konut stokunun cogunluguna sdhip oldugu ilge ve beldelerde
gayrimenkul piyasasi tamamen kayit dig1 emlak ofisleri ile internet iizerinden alim-satim ve
kiralama isi yapan yabanci kisilerce yonlendirilmektedir. Kiy1 ilgelerinde, kiyi kesimleri
genellikle yabancilara terk edilmekte, tasimmmazlarn onceki malikleri i¢ kesimlerde ikamet
etmek ve yasamak zorunda kalmaktadir. Bu durumun bir sonucu olarak belirli uyruktan
vabancilarin o bélgede yogunlasmasi; verel halkin kiyi yerlesimlerini bosaltmaya zorlanmasi,
vabancilarin yerel idare ve merkezi idarenin tagra drgitlerinden olan taleplerinin artmasi,
eglence ve ig vasaminda zorunlu degisimin ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir (Tanrivermis ve

ark., 2013: 179). Aynica, bu bélgelerde yasanan turizm hareketleri neticesinde kentsel turizm
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alaninda olusan is imkénlari nedeniyle, kirdan kente go¢ hareketleri hizlanabilmekte ve bu

sayede kentlesme artmaktadir (Dogan, 2004: 136).

Son yillarda yabancilarin konut taleplerinin sosyo-kiiltiirel yakinlagsmayi engelleyen
biiyiik kapali sitelere yonlendirilmis olmasi, yerel toplumda sosyokiiltlirel biitlinlesme
yoniinden bir risk veya tehdit olarak goriillmektedir. Yabanci yerlesiklerin, yerel halkin
yasadigt bolgelerde oturmama egilimi, bu gruplarin kendi hélinde ve toplumdan izole bir
sekilde vasamalarina sebep olmaktadir. Yabancilarin yerel halktan uzak durmadan kamusal
hayatin i¢inde biitiin unsurlariyla yer almasi, stirdiiriilebilir kentler ve demokratik toplum

kurgusu agisindan énemli goriillmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 425).

Turistik bolgeler basta olmak iizere, yabanci niifusun fazla oldugu bélgelerde, yerel
halkin kendi etkilerinin azaldigimi diistinmeleri, yerel halktan olmayanlara kars1 diismanligin
bagta gelen etmeni olarak goriinmektedir. Bunun sonucunda ise bireysel turist veya yabanci,
tiim endiistriye yonelik 6fke ve kizginhigin hedefi durumuna gelebilmektedir (Dogan, 2004:
91).

Akdeniz ve Ege Bolgesi kiyi seridindeki bazi ilgelerde artan yabanci konutlart ve
tasinmazlarina paralel olarak adeta kiiciik Alman ve Ingiliz koyleri olusmakta, bu yerel halkin
tepkisine yol agmakta ve bir kisim vatandas kiy1 seridinden i¢ bolgelere dogru go¢ etmek
zorunda kalmaktadir. Bu sorunun ¢6ziimii i¢in yabancilarin taginmaz ediniminde kiyi
seridinin tamami yerine belirli oraninin yabanci edinimlerine agilmasi, 6zellikle bazi kamu
gorevlileri ve yerel halk tarafindan 6nerilmektedir. Yerli-yabanci alicilarin ekonomik giicleri
arasindaki farkin biiyiikliigii dikkate alindifinda, kiy1 seritlerinin tamamiyla yabancilarin eline
gecebilecegi ¢ekincesi ortaya c¢ikmakta ve bu husus 6zellikle Alanya ve Kag Ilgeleri’nde
gozlenmektedir. Kiy1 seridinden tim vatandaglarin faydalanma haklarinin gézetilerek kiyi
kesimleri i¢in yabancilara edinim iist sinirinin tanimlanmasi (maksimum % 30-40 gibi) ve bu
amagcla belediyelerin imar veri tabam ile Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminin (TAKBIS)

entegre olarak calismasi gerektigi vurgulanmalidir (Tanrivermis ve ark., 2013: 425).

Tiirkiye’nin dis diilnyada tanitimina yapacag: pozitif katki, yabancilarin konut edinim
ve yerlesimlerinin baslica olumlu sosyal etkisi olarak gorilmektedir. Yerlesik yabancilarin ve
mevsimlik olarak {ilkemizde gecici strelerle vasayan yabancilann, kendi ilkelerinde
vaptiklart olumlu propaganda iilkemize dair O&nyargilann azalmasinda ©Snemli rol

oynamaktadir (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 129).
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Amerika Birlesik Devletleri’nin Midwest ve Kuzey Viskonsin bélgeleri ile Isveg,
Finlandiya ve Norve¢’in giiney bdlgelerinde yapilan arastirmalarda, “ikinci konut edinen
yabancilarin; komgulanyla iyi iligkiler gelistirdigi, yerel halkla etkilesim icerisinde oldugu ve
sivil toplum hareketlerine katilmak istedigi” sonucuna varilmustir. Ikinci konutlarin, sahipleri
tarafindan diizenli olarak ziyaret edilmesi bdlgeye olan sosyal bagliligi pekistirmektedir
(Stewart ve Stynes, Stedman, Miiller ve Kalterborndan aktaran Roca, Oliveira, Roca ve Costa,

2012: 49).

2.4.3. YVabancilarm Konut Ediniminin Kiiltiirel Etkileri

Bir bélgede turizmin gelismesine paralel olarak uluslararasi kiiltiirle etkilesime gecen
o bolgenin kiiltiirinde belirgin degismenin oldugu yapilan arastirmalar sonucunda ortaya
konulmustur. Kiiltiir izerinde meydana gelen bu degisme hem negatif hem de pozitif olarak
meydana gelebilmektedir. Kiiltiiriin ve tiiketici davranislarinin olusmasindaki temel dgelerden
bazilari; dil, adetler, aligkanliklar, gérenekler vs. bélgeye gelen turistlerin kiilttirel yapilar ve

sayilari ile baglantili olarak degisiklik gosterebilmektedir (Unliidnen ve Tayfun, 2003: 137).

Turizm faaliyetleri sddece ekonomik bir olay degil aymi zamanda sosyal, kiiltiirel,
siyasi ve c¢evresel yonleri de olan, toplumu ve sosyal yapiyi etkileyen bir harekettir. Bu
nedenle, turizmin etkileri degerlendirilirken yalmz gelir getirici ve déviz kazandirici
ozellikleri gibi maddi ve ekonomik sonuclarimin degil aym zamanda, sosyal ve kiiltiirel

yansimalar1 gibi ekonomik olmayan konularin incelenmesi de dnem kazanmaktadir (Ayeci,

2004: 27- 28).

Yabancilarin taginmaz edinimlerine yonelik medyada yer alan olumlu haberler,
Tiirkiye’de yabancilara bakis agisini olumlu yonde etkilemektedir. Diger milletler ile karsilikli
diyalog siirecine gecilmesi, kiiltiirler aras1 etkilesimi artirmig, yabancilarin yogunluklu olarak
yasadifi bazi bélgelerde onlarin sosyal hayatlarina deger katacak bazi projeler

gerceklestirilmistir (Kaya ve ark., 2013: 221).

Yerlesik yabancilarin kendi aralarinda olusturdugu sivil toplum kuruluglar, sorunlarim
dillendirme, problemlerine c¢oziim arama ve topluma katkida bulunma imkénlarim
arthirmaktadir. Bu organizasyonlar, aym zamanda organize vapilann sayesinde resmi
makamlarla igbirligini kolaylasturmaktadir. Bu nedenle, yabancilarin kend: aralannda

kurduklar organizasyonlar desteklenmeli ve entegrasyon yolunda kullanilmalidir. Ozellikle
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Antalya, Mugla, Aydin ve Mersin illerinde yerlesik yabancilarin kurmus oldugu 50 dolayinda
dernek ve vakif mevcuttur (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 131). Bununla birlikte, toplumun
bazi kesimlerinde, yabancilarin tasinmaz ediniminin kiiltiirel yonden olumsuz etkiler
yaratabilecegi diigiincesi mevcuttur (Kaya ve ark., 2013: 172). Gerek iilke icindeki i¢ go¢
akisi gerekse dis tilkelerden kaynaklanan go6¢iin, kentlesme politikalar: iizerinde etkisi
bulunmaktadir. Artmakta olan niifus karsisinda kentlerin mevcut alt ve iist yapr olanaklari
yetersiz kalmakta ve bu sorun biitiin paydaslarca olumsuz olarak degerlendirilmektedir.
Kentlesme politikalari iizerinde yurtdisindan Tirkiye’ye yasanan dis gbge bagh altyap:
eksikliklerinin giderilmesine ilave olarak kiiltiirel unsurlarin da etkisi bulunmaktadir (Kaya ve

ark., 2013: 172).

Yerel halkla konut edinen yabancilar arasindaki kiiltiirel ayriliklar ne denli ¢oksa,
kisiler arasindaki iliskilerin o denli siirtiisme ve gatigma icerecegini s6ylemek yanlis olmaz.
Ozellikle gelismekte olan, yoksullugun yaygm oldugu toplumlarda, zengin yabancilara kars

olumsuz duygularin olugsmasi kaginilmazdir (Dogan, 2004: 103).

Ikinci konut sahibi yabancilarn, konutlarmm bulundugu bélgelerin gelenek ve
goreneklerini 6grenmeye calistigl, kiilterel aktivitelere katilmaya diiskiin olduklari da
goriilebilmektedir. Konut sahibi olan yabancilarin birgogu, esas konutlarmin bulundugu
yerlerde yogunluktan dolay1 kiiltiirel faaliyetleri ihmal etmekte, bu eksikligi ise genellikle
ikinci konutlarinin bulundugu bélgelerde telafi etmektedir (Roca ve ark., 2012: 49).

2.4.4. Yabancilarim Konut Ediniminin Cevresel Etkileri

Tiirkiye’de yabancilarin 6zellikle 2000°li yillarda artig gosteren miilk edinimlerine -
paralel olarak s6z konusu edinimlerinin ekonomik ve sosyal etkileri yaninda mekénsal ve
cevresel etkilerinin de irdelenmesi gerektigi diisiiniilmiistiir. Ornegin, Antalya 1li Kas ilgesi
Kalkan Beldesi’ndeki yabancilarin gayrimenkul edinimlerinin mekénsal analizi ve ¢evresel
y6nleri inceleme konusu yapilmugtir. Yabancilarin “kentsel sit” alani iginde ciddi anlamda
gayrimenkul edindikleri s6z konusu caligmada ortaya konulmus, yabancilarin taginmaz
edinimlerine paralel Kalkan Beldesi’'nde emlak ve turizm sektérleri de yabancilann is alanlan
haline gelmeye baslamustir. Bu durum, hem yerli halk hem de yabancilarnn sit alanlannda
baskilar olusturmasina ve bu tiir alanlarin da yapilagsmaya agilmasini istemeleri sonucunu

dogurmaktadir (Keskinok, Ozgéniil ve Giichan’dan aktaran Erpul ve ark., 2013: 429),
g 4 g G p )
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" Yabancilarin  konut ediniminin siklikla goriildiigii  bélgelerde; yerel . diizeyde
kalabaliklasma ve bunun etkileri, dogal kaynaklarin tahribi ve 6zellikle caprasik kentlesme
olusumu nedeniyle tarihsel, kiiltiirel ve gevresel 6zellikli varhklar ile hassas ekosistemler ve
verimli tarim arazisi varligimn amag disi kullanimlarinin oldugu goriilmektedir (Tanrivermis
Apaydin, 2013: 16). Bununla birlikte, yerel ve bolgesel diizeylerdeki artan kalabaliklasma,
yogunlasmanin neden oldugu dogal ve kiiltlirel kaynak tahripleri, artan altyap: (ulasim,
iletisim, su, kanalizasyon gibi) yatirimlart gereksinimi, ayr1 mezarlik ve inang kurumu yeri ile
artan kati1 atik ve atik suyun bertaraf edilmesine yonelik belediye hizmetleri talepleri
nedeniyle ulusal ve yerel diizeylerde ekonomiye ilave bir yikiin gelmesi de kaginilmaz

olmaktadir (Apaydin ve ark., 2013: 36).

Ikinci konutlarin artmasina bagli olarak kiyilarda meydana gelen degisimler, insanlarin
rahat, huzurlu ve gelirlerine uygun tatil olanagi saglamasina ragmen, iilke ekonomisi ve ¢evre
acisindan olumsuz etkiler de yaratabilmekte, hattd zaman icinde kiyilardan kagma istegini

giindeme getirmektedir (Emekli, 2014: 31)

Son yillarda, kiyilarin asiri kalabaliklagmasi ve dogal giizelliklerin tahrip edilmesi
nedeniyle Didim ilgesi basta olmak iizere bazi bolgelerde yabanci edinimlerinin azaldig: hatta
miilk séhiplerinin taginmazlarim satarak Tirkiye’yi terk ettigi gortilmektedir. Yabancilarin
cikis nedenlerinin belirlenmesi ve gerekli Onlemlerin alinmast ile geri déniislerin
engellenmesi, 6zellikle konut piyasasinda olasi suni fiyat artig riskinin kontrolii bakimindan
zorunlu goriilmektedir. Ancak Avrupali yabancilarin ¢ikiglarimi Ortadogu, Afrika ve Korfez
ile Asyali alicilarin teldfi etmeleri nedeniyle kisa donemde bu cikislar Gnemli bir risk

olusturmamaktadir. (Tanrivermis ve ark, 2013: 426).
2.4.5. Yabancilarm Konut Ediniminin Yerel Idarelere ve Diger Kurumlara Etkileri

Yerel diizeylerde yabancilarin tasinmaz edinimlerinin belediyelere olumlu ve olumsuz
etkileri olabilmektedir. Yerel alandaki olumlu etkilerin basinda; artan vergi geliri, harcama,
ekonomik yasamda canlilik, artan insaat igleri, ruhsat igleri ve kentsel gelisme olarak
siralanmaktadir. Yerel idarelerin yoneticilerine gére temel sorun alanlan arasinda; imar,
altyapi, cevre temizligi, atik bertarafi, sokak hayvanlan ve ¢evre koruma talepleri, ayn
mezarlik ve ibadet yeri gereksinimlerinin karsilanmasinin neden olabilecegi kaynak artig,

k

yerel toplum ve idarelerle iletisim kuramama ve diger sorunlar olarak 6ne ¢ikmalktadir. Yerel
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idarelerin yabancilarin tasinmaz edinimleri ve yerlesim asamasindaki temel sorunlarinin
esasen kaynak yetersizliginden ¢ok stratejik planlarin yapilmasi ve onceliklerin tespitinde
yabancilarin yer almamasindan kaynaklandig: dikkat ¢ekmektedir. Az sayidaki yerel idare
disindaki il ve ilge belediyelerinin, ti¢ yillik stratejik plan hedefleri arasinda mevsimlik ve
yerlesik yabancilara iligkin hedeflere yer vermedigi gézlemlenmektedir (Tanrivermis ve ark.,

2013: 409).

Tasinmaz miilkiyetinin yabancilarin eline gecmesi ve belirli uyruktan yabancilarin
belirli bolgelerde yogunlagmasi; dolayl olarak yerel halkin bu boélgeleri bosaltmasinin yani
sira, yerlesik yabancilarin yerel idare ve merkezl idarenin tasra orgiitlerinden taleplerinin

artmasina yol agmaktadir (Tanrivermis ve ark., 2013: 143).

Yerel kamu ve 6zel kurumlardan beklentileri yonlerinden taginmaz edinen yabancilar
alt1 kategoriye ayirmak miimkiindiir. Bunlar; siirekli olarak Tiirkiye’de ikamet edenler, kis
aylarin1 Tiirkiye’de ve yaz mevsimini kendi tilkelerinde gecirenler veya tam tersini segenler,
bagka iilkelerde bir isi olup ¢alisanlardan tatillerini Turkiye’de satin aldiklart konutta
gecirenler, i3 kurmak ve yatinm yapmak amaciyla konut, is yeri ve arsa satin alarak
Tiirkiye’ye verlesenler, Tiirk vatandaglar ile evlilik yapip iilkeye yerlesenler, yabancilar
arasinda daha oénce Tiirk vatandas: iken baska bir {ilkenin vatandaghigia gecip Tiirkiye’ye
yerlesen kisilerdir (Tanrvermis ve ark., 2013: 409). Her bir grupta yer alan yabancilarin yerel

idareler ve diger kurumlara farkli etkileri ve bunlardan farkh talepleri olabilmektedir.

Bununla birlikte, genel olarak, yabanci edinimleri nedeniyle ekonomik yasamda
olusan canlilik ve &zellikle ingaat ve emlak sektoriindeki gelisim, yerlesimlerin mesken
yetersizliginin azaltilmasi, artan ingaat ve imar izinlerine baglh olarak harg artisi, belediyelerin
emlak vergisi basta olmak tizere gelir ve harglarda goriilen artis, artan ¢cevre duyarlilifi, sosyal
sorumluluk projelerine halkin katiimi ve finansman destegi gibi olumlu etkiler de
goriilebilmektedir. Bu sayilan olumlu etkilere karsin, yabanci edinimleri yerel idarelere ve
Ozellikle belediyelere onemli 6lgﬁd@‘yﬁk getirmekte, il ve ilce diizeylerinde 2464 sayili
Beledive Gelirleri Kanununa gére yabancilarin ddedikleri vergi ve harglardan olusan gelirler,
s6z konusu idarelerden olan taleplerin ¢ok altinda kaldigi tespit edilmistir. Son 10 yilda
vabancilarin yogun olarak vasadigi ve dogal olarak yabanci miikellef sayisinim 1.000 kisi ve
iizerinde oldugu Alanya, Kas, Manavgat, Kusadasi, Didim, Fethiye, Marmaris ve Bodrum gibi
ilcelerde; yabanci emlak vergisi miikellef sayisy, tahsilat oranlart ve vergi gelirleri ile ilan ve

reklam vergisi, cevre temizlik vergisi, eglence vergisi harci, igyeri agma harci, su geliri ve atik
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su bedeli, imar ve ingaat ruhsati basvurulari ve harglarn, iskan ruhsati gelirleri ile vergi ve
harglara iliskin cezilarin toplam belediye gelirleri ve &zgelirler icindeki paylan
incelendiginde, belediyelerin 6z gelirleri icinde yabancilarin yaptigi iicret, vergi ve harg
ddemelerinin payi % 5 ile % 20 arasinda ve toplam gelir icindeki payinin da belirtilen araligin
1/3711 seviyesinde kaldig1 saptanmigtir. Bu durum, belediyelerin mali sistemlerinin yurt dist
o0deme kabuliine acgik olmamasi nedeniyle yabancilarin su, gaz, vergi ve har¢ 6demelerini
zamaninda yapmamalarindan ve 6zellikle mevsimlik olarak kullamlan konut sa&hibi
yvabancilarin Tirkiye’ye her yil gelmemeleri nedeniyle mali yilkiimliliiklerini yerine

getiremediklerinden kaynaklanmaktadir (Tanrivermis ve ark., 2013: 410).

Ozellikle kiy1 yerlesmelerinde niifus yaz aylarinda ¢ok artmakta, bu durum yerel
yonetimlere ve diger kurumlara altyapi agisindan sorun olusturabilmektedir. Yerel
yonetimlerin ve diger kurumlarin kaynaklarmim yogun niifus donemine goére kurulmasi
hélinde, diger donemlerde bos kapasite ile ¢calisma s6z konusu olmaktadir. Bu yiizden yatirim
ve igletme giderleri bakimindan israf s6z konusu olabilmektedir. Yerel yonetimler, merkezi
yonetimden yerel niifus miktarina gére yardim aldiklarindan kanalizasyon ¢6p, elektrik, su ve
temizlik gibi hizmetlerde yetersiz kalmakta, bu durum toplumda bir takim sikintilar

olusturabilmektedir (Emekli, 2014: 31).

Belediyelerin 6nemli gelir kaynaklarindan birisi olan Iller Bankasi, ddenek tahsis
ederken belediye simirlari i¢inde yasayan Tiirk vatandaglarinin sayisim dikkate almakta,
yabanci niifusu bu hesaba katmamaktadir. Ozellikle yabanci sayismn Tirk vatandasi
sayistyla mukayese edilidiginde 6nemli bir paya sahip oldugu Kas-Kalkan, Alanya, Fethiye ve
Didim gibi yerlesim yerlerinde yerlesik yabancilarin belediyelere ilave ve 6nemli bir yiik
getirdikleri gozlenmektedir. Ormegin, Kalkan Belediyesi, yaz aylarinda ilave 50 ¢c6p toplama
is¢isi galigtirmakta ve belirtilen temizlik iscilerinin giderlerini karsilamak i¢in bagka hizmet
alanlarinin biitcesinden kesinti yapmak veya bor¢lanma yoluna gitmektedir. Ozellikle yabanci
edinimlerinin yiliksek oldugu ve yaz dénemi boyunca niifusun kig mevsiminin birka¢ katina
yaklastigy il¢e belediyelerinin merkezl idare vergi gelirlerinden aldiklari payin hesaplanma
biciminin yeniden diizenlenmesi gereklilifi ortaya ¢ikmaktadir. Dénemsel niifus artiglarinin
g6z Onlinde bulundurulmasi ile belediyeler acisindan hem kahic1 altyapr ihtiyaclan
(kanalizasyon, su temini, gevre temizlik vergisi gibi) hem de hareketli iggiicii ihtivaclarnin
¢cOp toplama ve ulasim gibi) planlanmasi daha gercekgi bir bicimde vapilabilecektir

(¢
(Tanrvermig ve ark., 2013: 410).
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5779 sayili 11 Ozel Idarelerine ve Belediyelere Genel Biitce Vergi Gelirlerinden Pay
Verilmesi Hakkinda Kénuna gére genel biitge vergi gelirlerinden belediye ve il &zel
idarelerine ayrilan paylarin dagitimina esas belediye ve il niifuslarinin, her yilin ocak aymndan
gecerli olmak iizere Igisleri Bakanlig: tarafindan, Tiirkiye Istatistik Kurumundan alinarak Iller
Bankast ve Maliye Bakanligi’na bildirildigi, belde, kdy, mahalle veya bunlarin bazi
kisimlarinin bir belediyeye katilmasi veya birlesmesi halinde bu belediyelerin pay1, katilma
veya birlesmenin fiilen gergeklestigi tarihi takip eden Ocak ayinin birinci giiniinden itibaren
yeni niifuslarina gore hesaplama yapildigi ve bu islemde il ve ilgede yerlesik veya mevsimlik
ikamet eden yabancilarin olmadigi ve bunun da yabancilara yerel idareler tarafindan istenen
hizmetlerin sunumunu olumsuz etkiledigi bilinmektedir. Oregin, Kas Ilge merkezinin vergi
gelirlerinden pay verilmesinde esas alinan niifusu 6.857 kisi olmasina karsin, ilgede yerlesik
yabanci sayisi yerli niifusun yaklasik 3 kati ve sddece yaz mevsiminde ilgede yasayan yabanci
sayisi ortalama 100.000 kisi dolayina ¢ikmakta, ancak belediyenin mali giicii yeterli olmadig
icin ¢6p toplama, cadde ve sokak temizligi, isyeri denetimi, imar ve planlama faaliyetleri,
kacak yapilasma ile miicidele c¢aligmalarinin istenilen O6l¢lide olmadifn siklikla ileri
stiriilmektedir. Ustelik bu goriis hem yerel yonetimlerin temsilcileri hem de yabanci
yerlesikler ve taginmaz malikleri tarafindan siklikla ifade edilmektedir (Kaya ve ark., 2013:
171).

Mesken yetersizligi ve altyapr hizmetlerindeki eksiklikler, biiyiikk kentler ve kiy1
yerlesimlerindeki temel sorunlarin baginda gelmektedir. Yabancilarn taleplerine bagh olarak
artan insaat isleri, s6z konusu sorunlarin etkisini hafifletmekte ve yerel idarelerin tizerindeki
baskiy1 azalmaktadir. Ancak, yeni konut adalarindaki altyap: yatirimlari ve bakim hizmetleri
tamamen belediyelerden beklenmekte, bu ihtiyaclar nedeniyle de yerel diizeyde belediyeler
yatinm programlarini siklikla degistirmektedir. Bunun disinda yerel diizeyde en fazla
vurgulanan husus, yabancilarin artan taleplerine bagli olarak taginmaz piyasa degerleri ve kira
bedellerinin yiikselmesi ve yerel halkin bu durumdan olumsuz etkilenmesidir. Taginmazin
degerlerinin yam sira kira bedellerinin yiikselmesi, yabancilarla rekabet edemez durumdaki
ticretli calisan kamu gorevlileri, emekliler ve yerel halki olumsuz etkilemekte ve belirtilen
hassas gruplarin kiyi kesiminden kira bedelleri daha diisik olan i¢c kesimlere dogru gog
etmelerine neden olmaktadir. Kas, Alanya, Didim gibi ilgelerde kiyi kesimlerdeki
taginmazlarin gogunlukla yabancilara birakilmasi, belirtilen temel gerekceye dayanmakta ve
mekansal olarak belirli alanlarda vabancilarin ¢oZunlugu teskil etmeleri, kacimilmaz hile

gelmektedir (Tanrivermis ve ark., 2013: 415).
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Yukarida ifade edilen yabancilarin konut edinminin yerel idarelere etkileri asagidaki

tabloyla 6zetlenebilir:

Tablo 6. Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Yerel Idarelere Etkileri

Olumlu Etkiler Olumsuz Etkiler
e  Artan ekonomik canlilik e  Artan imar uygulama talepleri
e  Artan yapi stoku e Artan cadde, sokak ve baglanti yollart ingaati,
e  Artan istthdam bakim ve onarim giderleri
e  Artan ruhsat harglari e  Artan su ve kanalizasyon hizmetleri talebi
e  Artan emlak vergisi gelirleri e  Artan zabita ve denetim hizmetleri
e  Artan diger yerel vergiler ve harglar e  Artan sosyal sorunlar ve huzursuzluk
e Yerel alanda hosgorii ortaminin gelismesi o Ozellikle yaz doneminde artan temizlik

hizmetleri ve iscilik giderleri

e Yerel idarelerde temsil edilme ve yOnetime
katilim istekililigi

e Faturalarin yabanci dilde basilmasi ve yerel
idarelerin mali sisteminin yabanci iilkelerden
6deme yapmaya uygun hile getirilmesi

e Artan tasinmaz degerleri ve kira bedelleri

e Kayit dis1 isletmelerin tesisi ve zorunlu olarak
artan denetim faaliyetleri

e Yabanci dil bilen personel istthdam zorunlulugu,

zayif bilgi sistemi ve haberlesme olanaklar1

2.4.6. Yabancilarin Konut Ediniminin Diger Etkileri

Tirkiye’de yerlesik olarak yasayan ve mevsimlik olarak ziyarete gelen yabanci
uyruklularin sayisi diger Avrupa ve Diinya lilkelerine kiyasla ciddi rakamlara ulagmis ve bu
durum siireklilik kazanmigtir. Yabanct kisi potansiyeli 6nemli olan bir iilkede, yabanci
edinimlerinin yaratacagi etkiler, iilke politikalari olusturulurken dikkate alinmasi gereken
hususlardandir. Bircok acgidan sebep ve sonuglar olusturan bu yabanci kitle igin
gerceklestirilmesi  gereken planlamalar, stratejiler ve uygulamalar ilkenin turizm
politikalarinm olugturulmasinda en belirleyici bashk olmalidir (Tanmivermis ve Ondag, 2013:

132).

Son yillarda ylirlirliige korulan vasalar, uygulamalar ve degisiklikler bu durumun

farkinda olunduguna kanit olarak gdsterilebilir fakat siirekli yenilenmesi gereken bir boyut

73



vvvvv

olma 6zelligini de devam ettirmekiedir. Thiiyaglar ve taleplerin her gegen giin degistigi

diistiniildiigiinde bu konudaki uygulamalarin, dénemin beklentilerini karsilayacak sekilde
sirekli glincel tutulmasi gerekmekte, yerel diizeylerde dahi idarelerin, stratejik eylem
planlarini hazirlama agamasinda ¢ogulcu bir yaklagimla yabanci varligini gbéz Oniinde
bulundurmas: ve yabancilara yonelik politikalara yer vermesi gerekmektedir (Tanrivermis ve

Ondag, 2013: 132-133).

2.5.Yabancilarin Konut Edinimi-Turizm liskisi

Yerlesik yabancilarin bircogu dogal olarak Tiirkiye’nin Avrupa Birligi {iyesi olmasini
istemekte ve 2003 sonrasi tasinmaz ediniminde AB’ye iiyelik siirecinde saglanan ilerlemenin
onemli etkisi oldugu gozlenmektedir. Yerlesik yabancilarin, kalici turizm potansiyeli
olusturduklart vurgulanmakla birlikte taginmaz edinen ve kiralayan yabancilarm turizm
yatirimlarii  olumsuz yonde etkileyebildikleri de goriilmektedir. Yash ve yerlesik
yabancilarin saglik ve termal turizme olan artan taleplerinin, kapasite kullanim oranlan ile
hizmet kalitesinin yiikselmesine olumlu katki yaptiklan ayrica bu sayede belirli kentlerde yeni
saghk tesislerinin kuruldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de kisi basma diisen saghk
harcamalarinin  diisiik olmast ile yerlesik yabancilarin akraba ve arkadag cevrelerine
ilkemizdeki tatil ve saglik hizmetlerini tanitmalari, saglik turizminin geligmesine katki

saglamaktadir (Tanrivermis ve Ondag, 2013: 130).

Yabanci turistlerin bir bolgeye gelmeye baglamasi, dnemli harcamalarda bulunmasi,
ziyaretler neticesinde ekonomik ve sosyal sonuglarin ortaya c¢ikmasi, devleti ve ozel
girisimcileri, b6lgeye daha fazla yabanci turist cekmek maksadiyla turizm alaninda yatirimlar

yapmaya yoneltecektir (Aveikurt, 2015: 51).

Tiirkiye acisindan o&zellikle turizm bdlgelerinin, yabancilar icin cézip olmasinin
nedenleri bir¢ok faktorle aciklanabilir. Ancak bu faktérlerin baginda, iklimin elverisli
ozelliklere sghip olmasi, turizm boélgesi olmalarindan dolayi birgok turistin bu bélgeye tatil
amach geliyor olmasi, cografi 6zelliklerin saghkli bir yasam icin elverishi olmast ve bu
bolgelerde verli halkla kurulan iliskilere davali tecriibeler sayilabilir. Uluslararas: emekdi
goclinde dilkdkat ceken dnemli bir unsur, emekli gbomenlerin go¢ etmeden Gnee, bélgeye daha
onceden tatil amaciyla gelmis olmalaridir. Tatil amaciyla Tiirkive’ye gelen turist, daha

sonrasinda, emekliligini Tiirkiye’de geciren bir uluslararas: yurttasa déntismektedir. Buradan
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hareketle turizm ve uluslararasi emekli gocleri arasinda yakin bir iligki oldugu vurgulamak

yerinde olacaktir (Tuna ve Ozbek, 2012: 34-35).

Genel olarak 2007 yilindan itibdren Tirkiye’de yerlesik olarak yasayan yabanci
sayisinda biiylik oranda artis dikkat ¢cekmektedir. Yabanct sayisindaki degisim yillara gére
artis gostermekte ve bu durum Tiirkiye’nin kayda deger gelisme egilimi i¢inde oldugunu ve
bolgenin yiikselen degeri olduguna isaret etmektedir. Bu artigin en yogun olarak yasandig
illere bakildig1 zaman genellikle kiiltiirel tarihi cok eskilere dayanan ve 6nemli tarihi olaylara
taniklik etmis illerin yan1 sira tatil beldelerinin siklikla tercih edildigi gériilmektedir. Yerlesik
olarak yasayan yabancilar disinda mevsimlik ya da sezonluk olarak tatile gelen yabancilar ise
genellikle kiy1 kesiminde bulunan ve turizm sektériinde 6ne ¢ikan illeri tercih etmektedir.
Gerek yerlesik olarak yasayanlar, gerekse yilin belli zaman araliklarinda tatil amaghi olarak
tilkemize gelen yabancilarin birgok alanda etkileri gozlemlenmektedir (Tanrivermis ve

Ondag, 2013:131).

Yabanci bir lilkeden konut edinenler, kisa ya da uzun zamanh yer degistirmelerle
birlikte, geldikleri iilkelerin turizmine katki saglamaktadirlar. Bu tip yer degistirme
potansiyellerinin, Tirkiye turizmine katki sagladigi gerceginin yaninda, onlarin konut
edinmelerinin olumusz etkilerini de diislinmek gerekmektedir. Miilk s&hibi yabancilar,
evlerini kayit disi olarak birer devre miilk gibi, kendi iilkelerindeki arkadas, akraba ya da
tanidiklarina kiraya vermekte, ancak buradan elde ettikleri gelire kargin hicbir vergi benzeri
ddemede bulunmamaktadirlar. Bu durum, turizme olumlu ekonomik katkidan ziyAde haksiz
rekabet yaratarak, yerel turizmi ekonomik anlamda olumsuz etkilemektedir. Bu konudaki en
cok zarari, turizm isletmecileri, seyahat acenteleri ve tur operatérleri gibi kurumlar
yasamaktadir. Emekli gocii olgusunun Tiirkiye acisindan oldukga yeni olmasi, s6z konusu

sorunun ciddiyetinin heniiz tam anlamiyla farkedilememesine neden olmaktadir (Tuna ve

Ozbek, 2012: 36).

Yabancilara konut satis1 ve bu satislardan beslenen turizm hareketleri, bir bélgede en
cok ingaat, emlak, finans sekt6rlerini etkilemekte hattd bu hareketlerden kaynaklanan turizm
harcamalarinin boyutu geleneksel turizm hareketlerindeki harcama boyutunu gecebilmektedir.
Bu konutlarin gecici siirelerle kullamlmasi nedeniyle elektrik, tesisat ve diger birtakun bakim
ihtiyaclan nedeniyle bircok farkl: sektdr de bu ekonomik hareketten faydalanmaktadir. Konut
sghibi yabancilar i¢in konutlarimn balkim ve onarim faaliyetleri ¢ok 6nem arz etmektedir.

(Marcouiller, Green, Deller & Sumathi, 1996).

75



2.6. Yabancilarin Miilk Edinimine Yonelik Mevzuat ve Uygulamalarin Analizi

03.05.2012 tarih ve 6302 Sayili Kénunla Tapu Kinunu'nda yapilan degisiklikle,
kargilikl islem sarti kaldlrafak; hangi iilke vatandaglarmin gayrimenkuller {izerindeki
miilkiyet ve siirekli ve bagimsiz nitelikli ayni haklardan yararlanabileceklerini tespit yetkisi
Bakanlar Kurulu’'na verilmistir. Kanunun 35’inci maddesinin 1’inci fikrasinda “Kénuni
smirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararas: ikili iligkiler yoniinden ve ilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanci
uyruklu gergek kisiler Tiirkiye’de tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu
gercek kisilerin edindikleri taginmazlar ile bagimsiz ve stirekli nitelikteki sinirh ayni haklann
toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz Slglimiiniin yiizde onunu ve kisi basimna iilke
genelinde otuz hektar1 gecemez. Bakanlar Kurulu kisi basmna iilke genelinde edinilebilecek
miktar iki katina kadar artirmaya yetkilidir.” agiklamasi yapilmaktadir (Tapu Kanunu 35’inci
Md.).

Kéanunun verdigi yetki ¢ergevesinde, hangi tilke vatandagi gercek kisilerin Tirkiye’de
gayrimenkuller tizerindeki miilkiyet ve diger ayni haklardan yararlanacaklari Bakanlar Kurulu
karar1 ile belirlenecektir. Bakanlar Kurulu, Kanunun verdigi vetkiyi kullamirken, iilke
menfaatlerini ve Tiirkiye’nin uluslararasi ikili iligkilerini dikkate alarak soyut anlamda karar
alacaktir. Maddenin devaminda, Bakanlar Kurulu’nun somut olayin ozelliklerini dikkate

alarak, simirlama yapabilecegi de kabul edilmistir (Dogan, 2013: 93).

Kanunun 35’inci maddesinin 3’ilincii fikrasinda, “Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin
gerektigi hallerde yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kénunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve sinirli ayni hak
edinimlerini; lilke, kisi, cografi bélge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiizol¢iim ve miktar olarak
belirleyebilir, smirlayabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir”

aciklamast yapilmaktadir (Tapu Kénunu Md. 35/3).

Maddenin ilk fikrasi ile diclincii fikrasi birlikte degerlendirildiginde su sonuca
varilmaktadir: Bakanlar Kurulu genel ve soyut anlamda hangi iilke vatandaslarinin Tiirkiye’de
gayrimenkuller lzerinde milkivet ve smirli ayni haklardan yararlanabileceklerini tespit
edecektir. Ancak zaman i¢inde iilke menfaatlerinin gerekli kilmasi hélinde, somut olaym
ozelliklerine gore, “ilke, kisi, cografi bélge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, yiizélciim ve miktar

olarak” yabancilarin gayrimenkul edinmelerini kismen veya tamamen durdurabilecek veya
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yasaklayabilecektir. Kénun olduk¢a esnek bir diizenleme kabul etmistir. Bu sekilde esnek
diizenleme kabul edilmesi, uluslararasi konjonktiirde meydana gelebilecek degisikliklerin
dikkate alinabilmesine imkéan saglayarak Bakanlar Kurulu'nun {ilke menfaatlerini ve Tiirk

vatandaglarinin yabanci iilkelerdeki konumlarimi dikkate alarak yeni kararlar alabilmesini

miimkiin kilacaktir (Dogan, 2013: 93).

2.7. Yabancilarm Konut Ediniminin Etkileriyle Ilgili Yerli ve Yabanci Literatiiriin

Analizi

Yerli literatiire bakildiginda turizm ana bilim dallarinda ¢ok az sayida ikinci konut
edinen yabanci kisilerin yerel halk tizerindeki sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve fiziksel etkilerine
iliskin ¢aligma yapildigi goriilmektedir. Bunun yani sira turizmin sosyal, kiiltiirel, ekonomik
ve fiziksel etkilerine iligkin ¢ok sayida ¢alisma oldugu goriilmektedir. Yabanc: literatiirde ise,
yerli literAtiiriin aksine “Second Home”, “Resident Tourism”, “Urbanization” baslhiklar
altinda bu konuyla ilgili birgok caligma yapildigi goriilmektedir. Yapilan literatiir
taramalarinda Tiirkiye’de, ikinci konutlarm etkileriyle ilgili galismalarin Turizm Isletmeciligi
anabilim dalindan ziyade Cografya, Mimarlik, Ingaat Miihendisligi, Sehir ve Bélge
Planlamaciligy, Iktisat, Sosyoloji, Antropoloji, Ziraat anabilim dallarinda yapildig1 veya proje
olarak hazirlandif tespit edilmistir. Bu ¢aligmalarda genellikle Tiirkiye’ye yonelik yabanci

gdclerinin olumlu ve olumsuz sonuglari incelenmistir.

Siidas (2005), Cografya anabilim dalinda hazirlamis oldugu tezinde Tiirkiye’ye
yonelik yabanci goclerini ve Tiirkiye’de yasayan yabancilari incelemistir. Anket, literatiir
taramasi ve alan arastirmasi yontemlerini kullanan Stidag 6rmeklem grubu olarak 120
yabanciy1 kapsamistir, Inceleme sonucunda, bolgeye g6¢ eden yabancilarin Alanya’da emlak
sektdriinii canlandirdigi, yabancilarin Alanya ilge merkezine kiltiirel bakimdan damga
vurdugu ve ilce merkezinin yabancilarm yasam tarzina gore sekillenmeye basladig:
vurgulanmistir. Ancak Alanya’ya yerlesen yabancilarin dzellikle ilge kiiltiirlinde énemli bir
olumsuz déniisiime neden oldugu ve emlak sektdriindeki asiri degerlenmeden yerel halkin

olumsuz etkilendigine de dikkat ¢cekilmistir.

Oztiirk ve arkadaslar (2007), yabanci turistlerin konut satin almalarnin y6re halk:
iizerindeki sosyal ve kiiltiirel etkilerini inceledikleri ¢alismada, yabancilara yapilan konut
satisimin yore halkim olumsuz etkiledigi ve bu olumsuz etkilerin dile yasantisy, giyim tarzi,

yvemek yeme aligkanliklari, evlilik anlayigi gibi sosyal ve kiiltiirel degerler {izerinde kendisini
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gosterdigi sonucuna ulagmiglardir. Calismada Fethiye bolgesinde yasayan yerel halktan 150
kisiyle anket yapilmustir. Yerel halkin, yabancilara yapilan konut satisimin simrlanmasi

talebini ilettikleri de goriilmiistiir.

Cavus ve arkadaglari (2008), TUBITAK projesi olarak hazirladiklari ¢aligmada,
Kusadas1 ve Didim’de yasayan halkin yabancilarin gayrimenkul edinmesi hakkindaki
diisiincelerini belirlemeye ¢aligmuglardir. Iki farkli 6rneklem grubuna aymi sorulardan olugan
anketler uygulanmis elde edilen sonuglar hem Didim hem de Kusadasi i¢in ayr1 ayri analiz
edilmistir. Kusadas1 halki yabancilarin ilgede gayrimenkul edinmesinin, ilgenin ekonomik
acidan yasam diizeyini ve aligverig olanaklarini artirdigini, sosyal ve kiiltiirel faaliyetlerin
cesitlenmesini ve belediyenin mali olanaklarinin artmasini sagladigini, yeni is olanaklarim
ortaya ¢ikardigini, mal ve hizmet kalitesini artirdigimi, alt yapt hizmetlerinin gelismesine
katkida bulundugunu, planh yapilagsmay tesvik ettigini ve yapilagmanin kalitesini arttirdigini
diigiinmektedir. Didim halki ise, yabancilarin gayrimenkul ediniminin ilgede sadece egitim ve
kiiltiir diizeyi bakimimdan olumlu etkisi olup olmayacagi konusunda kararsiz kalirken, bu
boyut iizerindeki diger biitiin konularda yabancilarin ilgede gayrimenkul edinmesinin olumlu
etkileri olacagim diisiinmektedir. Her iki orneklem grubundaki katilimeilar, yabancilarin
konut ediniminin ilgede ev ve is yeri kiralarini artiracagini, halkin gayrimenkul satin almasini
zorlastiracagimi ve ilgede hayat pahaliligina neden olacagim diisiinmektedir. Yabancilarin
gayrimenkul ediniminin ilgede su¢ islenme diizeyine, belediyenin halkin ihtiyaglarim
karsilama diizeyine, halkin kamu hizmetlerinden ve dogal kaynaklardan yararlanma diizeyine
olumsuz bir etkisi olacagina pek inanilmamaktadir. Ayrica 6rneklem grubunda bulunan
bireyler yabancilarin konut edinmesinden bazi endiseler duymakla beréber, yabancilara konut

satisina olumsuz bakmakta ve bunun sinirlandirilmasim istemektedir.

Oguzhan ve Bayezit (2002)’in yapmis olduklar arastirmaya gore ikinci konutlar,
sahipleri tarafindan siirekli kullanilmamakta ve bulunduklan bélge ekonomisine uzun siireli
fayda saglamamaktadirlar. Bunun yami sira, turizm ve dogal niteliklere séhip biiyiik arazilerin
isgal edilmesine neden olmaktadirlar. Ikinci konut sahipleri konutlarim kullanmadiklarn
donemlerde kiraya verme yolunu tercih etmemekte ve bu durum konaklama tesislerinin
yetersizligine de ¢dziim olmamaktadir. Ikinci konutlar, turizm ve dogal niteliklere sahip tanm
arazilerini tahrip etmekte ve ekonomive arti bir deger olarak kazandmlmasini
engellemektedir. Ayrica ikinci konut yogunlugunun bulundugu bélgelerde yerel yonetimler

biitce darligi sebebiyle yeteri kadar altyapt ve temizlik hizmeti verememektedir. Bu durum
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yerel halk adma sosyal bir maliyet ortaya cikarmaktadir. Caligma kapsaminda, Trakya
Bolgesinde Marmara Ereglisi ilgesi ile Gelibolu ilgesi séhil seridi arasinda yasayan yerel

halktan 206 kigiyle anket yapilmistir.

Gindiiz (2003), ikinci konut yogunlugunun arttigi bolgelerde hayat sartlarinin
pahalilastigini, tarim arazilerinin yok olmaya basladigint ve bu durumun yerel halk i¢in sosyal
bir maliyet olusturdugunu ifade etmektedir. Yerel esnafin sattiklart mal ve hizmetlere yerel
halkin biitcesine agir gelen zamlar yapmast hem yerel halkin, hem de ikinci konut s&hiplerinin
tepkisini cekmektedir. Hatta ikinci konut s&hibi kisilerin birgogu, evlerinde ihtiya¢ duyduklar
temel esyalart ikinci konutlarimn bulunduklan yoreden almamakta, eski konutlarinda
kullanmakta olduklar esyalart getirmektedirler. Bunun yani sira arazi séhibi bir¢ok ¢iftci kisa
yoldan konut shibi olmanin cazibesine kapilarak kendi tarim arazilerini insaat yapim
firmalarina/sirketlerine vermekte ve gelecek adina biiyiik bir yanlisa diismektedir. Arazilerini
satarak konut sahibi olmaya baslayan kisilerin sayisinin artmasi, Tirk kiiltiiriiniin ve
ekonomisinin vazgegilmez bir parcasi olan tarim sektdriinii sekieye ugratmaktadir. Ikinci
konutlarin bekgilik, bahcivanlik, temizlik¢ilik gibi ig kollarinda istihdam yaratmasi
beklenirken, geceklesen durum bunun tam tersi olmustur. Ikinci konut satin alan kisiler kendi
memleketlerinde yardima muhtag kisileri buralara yerlestirerek yerel halka degil bu kigilere
istihdam olusturmuslardir. Yerel halk, ikinci konut edinen kisilerin yasam tarzlarinin, giyim
ve kusamlarinin vb. sosyal ve kiiltiirel degerlerinin kendilerine uymadigini ifade etseler de, bu
kisilerle birlikte yasamaktan yine de memnun olduklarmi dile getirmislerdir. Caligma
kapsaminda Alanya-Mahmutlar bolgesinde ikinci konut séhibi 148 kisiyle anket galismast
yapilmaigtir.

Bakirc1 (2007), yabancilarn ikinci konut talebinin fiziksel gevreye etkisini arastirdigi
calismasini Dalyan’da yerel halk, kamu caliganlart ve sivil toplum kuruluglan ile miilakat ve
gériisme teknikleri uygulanarak gerceklestirmistir. Arastirma sonuglarina gore ikinci konut
talebinin artmasi, konut arzini tetiklemekte ve arsa fiyatlarmin artigint kagimilmaz kilmaktadir.
Tarimsal faaliyetlerin siirdiiriilmesi, artan arsa fiyatlari karsisinda neredeyse imkénsiz bir hale
gelmektedir. Bunun sonucunda da tarimsal {iretimin yapildigi araziler ikinei konut yapimi igin
satilmaktadir. Tkinci konut talebinin artisi en fazla emlak sektdriinii olumlu yonde etkilerken,
yerel halk bu konuda ikiye béliinmektedir. Taksi softrleri, tur operattrleri, arac kiralama

sirketleri, giyim, lokanta, restoran ve bar gibi isletme sahipleri ikinci konut artigim
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memnuniyetle karsilamaktadir. Konut, sebze-meyve, restoran ve bar fiyatlarinm artisi, bagta

konut satin almak isteyen kisiler olmak iizere yerel halk tarafindan olumsuz karsilanmaktadir.

Huete ve arkadaslari (2008), yabanci kisilerin bagka bir {ilkeden konut satin
almalarinin, yorede hayat standartlarini yiikselitiini ve pahaliliga yol agtigimi, bu durumun
ozellikle diisiik geliﬂi yerel halki zor durumda biraktigini ifade etmektedir. Yapilan
goriismelerde ikinci konut satin alan kigilerin dogal ve kiiltiirel degerler ile 61f, adet, gelenek
ve goreneklerin yok olmasina neden oldugu sonucuna ulagilmigtir. Otel ydneticileri, ikinci
konut satin alan kigilerin tatillerini bu konutlarda gecirdigini ve otel konaklamasina para
harcamadiklarini, otel sdhiplerinin bu durumdan olumsuz etkilendigini dile getirmislerdir.
Ispanya’dan konut alarak burada yasamaya baglayan yabancilardan bazilar: yerel halkin dilini
dgrenmeye baglamiglardir. Bu da yabanci kisilerin yerel toplum kiiltiirline entegrasyonunu
kolaylastirmaktadir. Yerel halk ve yerlesik yabancilar arasindaki etkilesimin olumsuz
etkilerini ortadan kaldirmanin yolu, yerel halkta yabanci kigilerden maksimum dﬁzeyde
yararlanma bilincinin olugmasidir. Geliri turizm sektoriine dayali olan destinasyonlarda
genellikle bu durum 6n plana ¢ikmaktadir. Turizm faaliyetlerinin azalmasi sonucunda igsiz
kalacagimi bilen yerel halk, yabanci kigilerin olumsuz etkilerine aldirig etmemekte ve
hosgoriilii davranmaktadir. Bu tiir destinasyonlar konut satin almak isteyen yabanci kisiler
icin 6nemli bir cekim merkezi konumuna gelmektedir. Caligma kapsaminda, Ispanya’min
Costa Blanca sahilinde yerel halktan, dogrudan ve dolayl: olarak turizm sektériinde yonetici

konumunda bulunan 45 kisiyle gériisiilmiistiir.

Nielsen ve arkadaglart (2009) Danimarka’da ikinci konutlarn gelisme gosterdigi
Vejen ve Langeland kentlerinde yapmig olduklar: ¢aligmalarina gére, bu gelisim planh ve
modern bir kentlesmeye olanak saglamakta, ikinci konut sahipleri giinliik ihtiyaclarin
karsilamak adina yerel halkla aymi yerlerden aligveris yapmakta ve boylece yerel toplum da bu
durumdan ekonomik bir ¢ikar elde etmektedir. Ikinci konut séhiplerinin yerel halkla
biitiinlesmesi her iki taraf icin de olumlu bir sosyal etki meydana getirmektedir. Hatta ikinci
konut sahibi kisiler kendilerini turist olarak degil artik yerel halktan birileri olarak gérmeye
baglamaktadir. Calisma kapsaminda, yerel halktan 18, emlak sektdriinden de 14 kisiyle

miilakat yapilmistir.

Gorer ve arkadaslan (2006), Tirkiye’de emlak piyasasinin uluslararasi pazara girigini

b

Fransa, Italya, Ispanya, Yunanistan gibi Akdeniz ilkelerindeki emlak piyasasinin ve hayat

pahalibgimin yiikselmesine baglamaktadir, Bu yiikselisin nedeni olarak ise Avrupa’min tek
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para birimi (EURO) politikasini benimsemesi gosterilmektedir. 1980°li yillardan sonra ise
Tiirkiye’de ekonomi politikasinin bir pargasi olarak develiiasyon yapilmis ve Tiirk parasiun
dis alim giicii diisiiriilmiigtir. Bu durum, yabanci emekli kisilerin emlak satin almada
yonlerini Tiirkiye kiyilarina ¢evirmelerine neden olmustur. Yabancilanin Tiirkiye’den konut
satin almalar1 sosyal, ekdnomik ve fiziksel etkilesimi de bersberinde getirmistir. Bu etkilerin
basinda ekonomik hareketliligin artmas1 ve yeni is imkéanlarinin olugsmasi gelmektedir. Konut
sahibi kisiler turizm sezonu bitse déhi Tiirkiye’de kaldiklarindan harcama yapmaya devam
etmekte ve ekonomiye art1 deger kazandirmaktadirlar. Konut sahibi kisilerle etkilesim i¢inde
olan yerel halkta artan bir sekilde yabanci dil 6grenme istegi uyanmaktadir. Bunun yaninda
yerel halk ve yabanci kisiler arasinda yapilan evlilik oranlari da artmaktadir. Yerel halkla—
yabanci kigilerin etkilesiminden dogan bu olumlu etkilerin yam sira ortaya ¢ikan birgok
olumsuz etki de bulunmaktadir. Yabancilarin artan konut talebini kargilayabilmek adina tarim
arazileri konut yapimi i¢in kullamlmakta ve tarim ekonomisi bu durumdan olumsuz
etkilenmektedir. Hayat pahalihigi artmakta, ekonomi icerisinde yasa disi yollarla calisan
yabanci uyruklu kisi sayisi artmakta, yabanci kigiler tarafindan acilan is yerleri, yerel esnaf
adina olumsuz bir rekabet ortami dogurmaktadir. Nitekim yabanci kisiler ihtiyaclarini kendi
vatandaglarinin  agtiklar alig-veris merkezlerinden karsilama yolunu tercih etmektedirler.
Konut satin alan yabancilar bu konutlar tatile gelen bagka yabancilara kayit dist
kiralayabilmektedirler. Ulke ekonomisine kayip olarak yansiyan bu durum, konaklama
tesislerini de etkilemektedir. Herhangi bir bélgede yabancilara it konut sayisi o ydrede
pahalilign artirdigi igin yerel halkin bu yorelerden bagka yorelere taginmalarina sebep
olmaktadir. Yerel halkin méanevi degerlerinde de bozulmalar baslamakta, yerel gengler
yabancilarin yagam tarzlarma ozenerek onlar taklit etmekte, az gelismis bolgelerden gelen
yerel erkekler, yasli yabanct bayanlarla evlenerek geleceklerini ekonomik anlamda garanti
altina almaya ¢alismaktadir. Caligma kapsaminda Alanya ve Dalyan bélgelerinde yerel halk

ve konut sahibi yabancilardan olusan 200 kigiye anket yapilmistir.

Efendi (2009), calismasinda, Kusadasi ilgesinde faaliyet gosteren 67 adet A grubu
seyahat acentesine ve 26 adet 4-5 yildizli otel yoneticisine anket uygulayarak, bu isletmelerin
yabancilara emlak satigimin turizm igletmelerine olan etkilerini ortaya koymaya ¢alismistir.

Turizm sektoriinde faaliyet gdsteren bu iki ayn isletme grubu s6z konusu etkiler bakimindan

Seyahat acentesi yoneticilerine gore yabancilarm gayrimenkul edinmesi, ucak bileti

satiglarim, ara¢ kiralama sayilarmi, yapilan transfer sayilarin ve igletme gelirlerini artirmakta,
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yeni turistik tesislerin agilmasini ve turizmin 12 aya yayilmasim saglamalta, yeni istthdam
alanlar1 olusturmakta, seyahat acentelerinin iiriinlerinde ¢esitlenmeyi tesvik etmektedir. Otel
yoneticilerine gore ise yabancilarin gayrimenkul edinmesi, otellere eglence amach gelen turist
sayisim artmakta, iiriin ¢egitlendirmesini saglamakta, hizmet kalitesinin yiikselmesine katkida
bulunmakta, caliganlarin yabémcﬂara karsi bakis agisini olumlu yonde etkilemekte, isletmede
calisacak yabanci uyruklu kisilerin sayisinin azalmasini ve ilgenin turizm potansiyelinden
daha fazla yararlanilmasim saglamakta, yabancilarda turizm alaninda yatirim yapma arzusu
uyandirmakta, yabancilar i¢in diizenlenecek organizasyonlarda calisacak kigilerin sayisim
artirmakta ve turistik {iriinlere olan talebin yiikselmesine katkida bulunmaktadir. Ancak,
yabancilarm konut sahibi olmalarinin, otellerde doluluk oramini azaltacag:, konaklama
iicretlerinin  azalmasina neden olacagi gibi kaygilart da bulunmaktadir. Sonuglardan
anlasildig iizere seyahat acenteleri ve konaklama isletmeleri, yabancilarin gayrimenkul satin
almasindan dolayh bir gelir elde etmektedir. Ancak, galismada bu isletmelerin gelirlerinden
daha fazla ekonomik zararlarinin oldugu sonucu ortaya cikmigtir. Yani, yabancilara

gayrimenkul satist birgok hususta turizm igletmelerine zarar vermektedir.

Erdogan (2008), Alanya’da taginmaz miilk edinerek yilin biiyiik bir boliimiinii bu
ilcede geciren yabanct uyruklu gercek kisilerin yerel halk nezdindeki algilamislarini ortaya
koymay1 amaglayan ¢alismasinda Alanya il¢esinde belli bir siiredir ikamet eden toplam 1305
Alanyali arasinda bir anket uygulamas1 yapmistir. Calisma sonucunda, iilkemizde yabanci
uyruklu gercek kisilere tasinmaz miilk satigt konusunda toplumun bir bsliimiinde var olan
kaygi ve endiselerin belirgin baz1 olumsuzluklar olmakla birlike genel olarak yersiz oldugu
belirtilmektedir. Ayrica, biiyiik b6liimii tasinmaz miilk edinerek Alanya’ya yerlesen yabanct
uyruklu gercek kisilerin ilcenin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel gelisiminin yaninda cgevresel
degerlere ve toplumun yasam kalitesine olan etkilerinin belirgin bir sekilde olumlu yénde
oldugu ifade edilmekte, tasinmaz miilk satin alarak yerlesen yabancilarin kendi iilkelerinde
Tiirkiye’nin uluslararast ¢ikarlarmin savunulmasinda da olumlu ve bir o kadar da 6nemli bir
rol oynayabilecekleri, ortak projelerin kolaylikla uygulanabilecegi, yabanci uyruklu gercek
kisilerin uyum siirecine paralel iilkemizin ulusal ve uluslararas: strateji ve politikalarimn iyi

bir uygulayicisi olabileceklerini de ortaya koymaktadar.

Baltact (2011), arastirmasinda yabanct wuyruklu kisilerin - Alanya’da  konut
edinmelerinin Alanya’da yasayan verel halk {izerindeki sosyal, kiiltiirel ve ekonomik etkilerini

inceleverek, verel halkin vyabanci kisilere karst bakis acilarimi belirlemeye calismastir.
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Baltaci’nin, ¢alisma alani evrenini Alanya merkez ve Alanya’ya bagli bulunan bes belediye
olusturmus, calisma grubu olarakyerel halktan 460 kisiyle anket uygulamasi yapilmustir.
Calisma sonucunda, yerel halk—yerlesik yabanci etkilesiminde aralarinda en siki iligkinin
bulundugu iki faktoriin yerel halkin bu etkilesime yonelik olumlu ekonomik ve olumlu sosyo-
kiiltiirel algilar1 oldugu belirlenmistir, Yerel halk, konut sghibi yabancilarla etkilesimin yerel
halkin manevi degerlere olan baghilifini zayiflattigini, ahlak kurallarina aykirt davraniglarda
artislar meydana getirdigini, yabanci kiiltiirlere duyulan hayranligi arttirdigini ve bu durumun
kendi kiiltiirlerinde bozulmalar meydana getirdigini, yemek yeme ve miizik kiiltiiriinde
bozulmalar yasanmasina sebep oldugunu belirtfnistir. Ayrica bu etkilesimin, yerel halkin
giinliik konusma dilinde ve aile yasantisinda bozulmalara yol actigini, yerel halkta alkol
tilkketim oranim artirdigini, evlilik anlayisinda olumsuz degisiklikler meydana getirdigini ve
yerel giyim tarzinin bozulmasina yol actigim diigtinmektedirler. Yerel halk, genel olarak
yerlesik yabancilarla etkilegimlerinin olumsuz sosyo-kiiltiirel etkiler dogurdugu yoéniindeki
diistincelere giiclii bir katilim gostermemekle birlikte gelecekle ilgili bu konular hakkinda
endise i¢indedir. Genel olarak elde edilen bulgular degerlendirildigi zaman, Alanya halki
yerlesik yabancilarin kentin sosyal ve kiiltiirel yapisina olumlu etkiler yaptigi konusunda hem
fikirken, bu etkilerin olumsuz oldugu yoniindeki algilar1 kararsizhifa ¢ok yakindir. Bu
nedenle, yerel halkin bu kararsiz tutumunu olumlu yonde degistirmek adina yapilacak
caligmalar biiyiik 6nem arz etmektedir. Bunun yam sira yerel halk, konut sahibi yabancilarin
kentin ekonomik yapisina olumlu etkileri oldugu kadar olumsuz etkileri de oldugu yéniindeki
ifadelere yiiksek derecede katilim gostermislerdir. Ancak, yerel halkin s6z konusu ekonomik
etkilerin olumsuz oldugu yonilindeki tutumlarinin seviyesi, olumlu tutumlarina oranla biraz
daha yiiksektir. Bunda, bu tutuma y&nelik sorulan sorularin dogrudan yerel halkin yasantisin
ilgilendirmesinin de etkisi vardir. Burada ortaya ¢ikan diger énemli bir sonugta, yerel halkin
yerlesik yabancilarin etkileri karsisindaki tutumlarmin bu etkilerin dogrudan kendilerini

etkileyip etkilememesi sonucunda degisim gosterebilmesidir.

Cimen (2010), ikinci konut satin almada destinasyon kalitesinin etkisini ortaya
¢cikarmak amaci tasidigi calismasimi Alanya’da gerceklestirmis, 248 kisiden olusan 6rneklem
grubuna anket uygulamistir. Destinasyon kalitesinin ikinci konut satin almada etkisini
belirlemeye calisan bu aragtirmada, beklendigi gibi destinasyon kalitesinin ikinei konut satin
almada etkili oldugu gérilmiistiir. Bunun vaninda destinasyon kalite algilamasinda farklilik
olusturan diger etkenler de ortaya cikarilmistir. Arastirmanin bir dier sonucu ise, destinasyon

kalitesinin boyutlarini, kitle turizmi destinasyonu icin belirlemis olmasidir. Bu sonug
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destinasyon kalite bilesenlerinin neler oldugunu gdstermesi agisindan énemlidir. Farkls turizm
cesitlerini sunan destinasyonlarin kalitesini belirlemede kismen yeterli sayilabilecek olan bu
aragtirma; tatil (deniz, kum, giines, dinlenme) turizmine hizmet veren destinasyonlarin kalite

Olciitlerini belirlemede yeterli sayilabilir.

Manisa (2007), “Ikincil Konutlarin Turizm Sektdriinde Yeniden Kullamlabilmesine
Iliskin Bir Model Onerisi” isimli doktora tezinde, ikincil konutlarmn daha verimli
kullanilmasina iligkin turizme dayali bir model olusturmanin yam sira, Tirkiye’de kitlesel
olarak iiretilmeye baslayan bu konutlarin 1980’lerden giiniimiize gecirdigi evrimi belgelemek
ve son yillarda ortaya ¢ikan yeni ikincil konut olusumunu tanimlamay: amaglamistir. Bununla
berdber arastirmasinda; ikincil konutlarin planlama, hukuk ve mali yonlerini de tartismaya
acmayl hedeflemistir. Bu anlamda; anket ve tespit g¢aligmalari i¢in Giiney Ege ve Akdeniz
bélgelerinde bulunan ikinci konutlar calismanin kapsami i¢ine alinmigtir. Alan ¢aligmasi, mimari
tespitler ve ikincil konut séhipleri ile yapilan anket ¢aligmalarini igermektedir. Alan ¢aligmasinin
iki farkli asamadan olusmasinin nedeni siire¢ icinde ikincil konutlarda meydana gelen degisim
sonucu ortaya ¢ikan yeni ikincil konutlarin tespit edilmesidir. Tez i¢inde turistik konut olarak
tanimlanan bu ikincil konutlarda modele girdi teskil etmesi amaciyla mimari tespit ¢alismalar
yapilmigtir. Mimari tespit calisgmasi Kag, Kalkan ve Demre’de 139 ikincil konutta
gerceklestirilmigtir. Kavramsal ¢ercevede tanimlanan 6zelliklere uyan ikinci konutlarin sdhipleri
ile anket ¢aligmasi yapilmistir. Anketler Mersin, Side, Dat¢a, Bodrum ve Marmaris’te 606 miilk
séhibi ile gerceklestirilmistir. Anket calismasinda ikincil konut s8hiplerinin kimlik bilgileri,
turizm aligkanliklari, tatil konutu kullanim aliskanliklari, ikinci konut bilgileri (konut, yakin ve
bolge Olceklerinde), ikinci konutlarmi turizme agma egilimleri ve ikinci konutlarini turizme
acmalari durumunda agma bicimleri tespit edilmistir. Mimari tespit caligmasi yapilan ikincil konut
sdhiplerinin; konutlarmi turizme agmaya egilimli olmalar1 nedeniyle anket ¢alismasi

yapilmayarak miilakat yapilmistir.

Arastirma sonuglarina gore, mevecut konjonktiiriin devam etmesi durumunda yabancilarin
miilkiyetindeki ikincil konut sayisi artacaktir. Yabancilarin miilkiyetinde bulunan ikinei
konutlarin sisteme katilabilmesi i¢in gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi gerekecektir. Bu iki
acidan onemlidir. Birincisi; organizasyon ticari bir isletmedir ve rakamsal olarak sayilari ¢okca
artacak gibi goriinen bu konut stokunun sistem igine alinmasi organizasyon acisindan ekonomik
anlamda faydali olacaktir. Ikincisi ise; Tespit calismalarinda Kas ve Kalkan bélgelerinde ikincil
konut szhibi yabancilarin kendi iilkelerinden turistleri misafir olarak gdstererek konaklattiklar ve

kayit digi ticdret yaparak gelir elde ettikleri tespit edilmistir. Bu yasal diizenlemeler, haksiz
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rekabetin ortadan kaldirilarak elde edilen gelirlerin vergilendirilmesi agisindan faydali olacaktir.
Mevcut konjonktiiriin devam etmesi duwrumunda; ¢ogunlukla kiyi alanlarinda insa edilen ikincil
konutlar cevresel anlamda daha bozulmus ve yapilagsmig bir ¢evre icerisinde bulunacaklardir.
Dogal ¢evrenin korunmuglugunun turizm aktivitesinin sirdiirebilirligi agisindan 6nemli oldugu
diisiiniildiigiinde cevrenin korunmas: icin organizasyondan fon aktarilmasi durumu séz konusu
olabilir. Tez; verimsiz kullamlan bina stoku olarak ikincil konutlarin turizm sektdriinde
degerlendirilmesi i¢in model ortaya koymaktadir. Bununla beraber alan caligmalarindan elde
edilen tespitler; tez i¢inde “turistik konut” olarak adlandirilan farklt bir ikincil konut tiiriniin
belgelenmesine olanak tanimigtir. Turistik konutlarin farkl: tipleri ve daha once tiretilmis ikincil

konutlardan farklilasan 6zellikleri tez icinde ortaya konan diger bir konudur (Manisa, 2007).

Sulak (2014), “Dogu Karadeniz Kirsalinda Ikincil Konut Egiliminin Nedensel
Coziimlenmesi: Trabzon Ornegi” isimli tez ¢alismasinda, deniz ve gol kenarlarinda tatil ve
rekreasyon alanlarnn diginda var olan ikinci konut kavrami iizerinde durmus ve Dogu
Karadeniz Bélgesinin kirsal alanlarindaki ikincil konut egiliminin nedensel ¢c6ziimlenmesini
yapmayi, niteliksel durumlarimi incelemeyi ve hizla gelisen bu kavramin kirsal alan
tizerindeki etkilerini ele almayr amaclamistir. Arastirma sonucunda, ikincil konutlar;
emeklilikte yasama, cocuklar icin yasanabilecek bir konut ve tatil ve herhangi bir kriz
déneminde bir glivence yeri olarak goriilmekte, incelenen kdylerdeki ikincil konutlarin tatil
amagclarinin diginda farkli psikolojik ve ekonomik nedenlerle de yapildigi goriilmiistiir. Kirsal
alanlarda yapilan ikincil konutlar ig ve ekonomik nedenlerden dolayr daha 6nceden kéyden
gb¢ edenlerin kdye geri doniiglin bir araci olarak yaptiklari konutlardir. Kéyden go¢ edenler
tarafindan kendi arazilerinde araziyi sdhiplenmek ve iiretimde bulunmak bu egilimin en
onemli nedenlerindendir. Kirsal alandaki ikincil konutlar yilhk ortalama 15 giin -3 ay
araliginda kullamilmakta olup yogunluklu olarak 1-2 ay olarak kullamlmaktadir. En yogun
kullanim zamam Temmuz-Eyliil aylan arasindadir. Kullanim siiresini ve zamanini kéylerde
yapilan tarimsal tiretiminden etkilendigi goriilmektedir. Ekonomik gii¢ ve zenginlik gostergesi

gibi farkl psikolojik nedenlerle yapilmig ikincil konutlar da mevcuttur.

Tkinci konutlarin yapilasmalarimn niteliginin genellikle miistakil veya apartman olup
ortalama 3-4 katli oldugu gorilmiistiir. Tatil ve eglence amach kullanilan ikincil konutlar
genelde tek katli, dubleks ve miistakil olarak kiralanan yada satin alinan konutlardir. Kirsal
alandaki kancil konutlar emlak yatirimi olarak degerlendirilmediginden satilmak ve turizmde

kullanilmasi istenilmemektedir. Artan yapilasma dogal cevreyi bozarken ayni zamanda
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geleneksel dokuya da zarar vermekte ve k&ylerin giderek sehirsel bir goriiniim hélini almasina
neden olmaktadir. Bu durumun en biiyiik nedeni denetim eksikligi oldugu goriilmiistiir (Sulak,

2014).

Marjaavara (2008), “Second Home Tourism” isimli doktora tezinde, Isveg’te ikinci
konut turizminin agirlik kazandigi bolgelerde yérlegik olarak yasayan insanlarin, bu bolgeleri
terk edip etmediklerini, Isveg’te ikinci konutlarin gelisimini, bu bélgelerde yasanan goc
hareketlerinin niteliligini ortaya koymay: amac¢lamistir. Arastirma sonucunda; go¢
hareketlerini tetikleyen temel nedenlerin is ve egitim imkanlar1 oldugu, ikinci konut
turizminin oldugu kirsal kesimlerden kentlere olan go¢ hareketlerinde konut fiyatlarimin
yiiksek olmasimdan ziyade kent merkezlerinde insanlarin daha yiiksek gelirler elde edebilme
sanslarinin oldugu ortaya koyulmustur. Ayrica arastirmada ikinci konut séhiplerinin bu
bolgelerde geleneksel yasamin bozulmasinda etkisi oldugu ve dis bir tehdit gibi algilandig:
sonucu ortaya ¢ikmistir. Marjaavara, basit gerekcelerle ikinci konut sahiplerinin suglanmasi
yerine saglikli bir planlamayla ikinci konut turizminin olumlu yanlariin &éne ¢ikarilmasi ve

firsatlar yaratilmasi gerektigini savunmaktadir.

Uzun ve Yomralioglu (2007) “Tirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi: Arazi
Yonetimi Baglaminda Bir Inceleme” isimli calismasinda, yabancilarin tasinmaz ediniminin
teknik anlamda irdelemeyi amaclamistir. Calisma sonucunda, aktif olmayan emlakeilik
yaklagimi ile yabancilarin, genelde yine yabanciya satig yaparak, yiiksek oranda ekonomik
kazang¢ saglayabildiklerini belirtmistir. Ayrica, yabancilarm evlerini kayit dig1 olarak apart
otel odasi biciminde turistik amagla kiralayarak hem vergisiz kazang elde ettiklerini hem de
otellere gidecek turistlerin bu konutlarda kalmasi suretiyle hicbir harcama yapmadan
tilkelerine donmelerine sebep olabildikleri vurgulanmistir. Sonug olarak, turizmden beklenen

ekonomik kazanglarin yabancilarin gayrimenkul edinimiyle saglanamadigi ifade edilmektedir.

Keskinok, Ozgoniil ve Giichan (2005), “Kalkan’mn Gelisme ve Koruma Sorunlari:
Tehditler, Olanaklar ve Céziim Onerileri” isimli ¢alismalarinda Kalkan’da yabancilara miilk
satisina yonelik yasal diizenlemeler ile giindeme gelen gelismelerin toplumsal ve ekonomik
sonuclarini incelemislerdir. Calisma sonucunda, yabancilarn gayrimenkul ediniminin; kacak
vapilagma siirecini hizlandirdifim, spekiilatif baskilar kent merkezi c¢evresindeki sit
alanlarinin  yapilagsmaya acilma istemlerini giiclendirdigini, ciddi ekonomik kaynaklarla
yaratilmis olan mevecut turizim konaklama altyapisinin iktisadi olarak yitirilmesine yol acacak

bir siirece girildigini, artan villa {iretiminin orta ve uzun erimde beldenin turizm ekonomisini
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olumsuz etkileyecegini, yerlesmenin niifus yapisimin giderek yerel halkin aleyhine
bozuldugunu, beldedeki miilk satislar1 ve emlak piyasasi yabancilarin eline gectigini, yerli
halkin miilkstizlesmesi siirecini hizlandiran bu gelismenin yani sira turizm gelirlerinin de
yabancilarin eline gegtigini, yerlesmede miilk edinmis yabancilarin nedeniyle vergi denetimi
diginda kalan bir turizm sektdrii olustugunu, verili iktisadi kosullar altinda, villalarin, s&hipleri
tarafindan iilkelerinde pazarlanmast egiliminin genel ekonomik bir faaliyete déniisecegini, bu
gelismenin, vergi denetimi digindaki yurtdisinda orgiitlenen turizm etkinligi karsisinda vergi
denetimine tabi yurti¢i turizm ve diger iiretken sektorler {izerinde yikici etkileri olacagini,
spekdilatif gelismelerin altyapisiz gelismeyi yarathigini vurgulayan Keskinok ve arkadaglar;
bu gelismeleri belde acisindan belirli firsat ve olanaklara doniistiirecek stratejiler gelistirilmesi
gerektigini ve yerel orgiitlenmelere ihtiya¢ duyuldugunu gidilmelidir, yerel halkin yerlesmeyi
terk etmesi siireclerine karst bir strateji gelistirilmesi gerektigini ve Kalkan’mn turizm gelisimi
karsisinda toplumsal dokusunun korunmasina yoénelik Onlemler alinarak yerel halkin

yerlesmeden siiriilmesi egilimlerinin énlenmesi gerektigini Snermislerdir.

Turan ve Karakaya tarafindan (2005) Didim ilgesinde yabancilarin gayrimenkul
edinim amaglar1 ve bunun olumlu etkilerinin incelendigi bir ¢aligmada ise; Didim’e gbg
edenlerin ¢ogunlukla emekli insanlar oldugu, bu insanlarin, gelismis tilkelerdeki hayat
pahaliligi, kargasa ve artan sug¢ oranlarindan bikip denizi, iklimi giizel, ucuz ve giivenli bir
Akdeniz iilkesi olarak Tiirkiye’ye yerlesmek istediklerini, net bir tiikketici vasfi tasidigim ve
miilk edindikleri bolgelerin gelismesinde ve istihdam yaratilmasinda énemli rol oynadiklarini,
bu yabancilarin ¢alisma amaci giitmediginden, isgiicii konusunda bir rekabet s6z konusu
olamdifini belirterek yabancilarin iilke acisindan bir tehdit olarak algilanmasi dogru

olmadigim vurgulamislardir.
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L BOLUM

YABANCILARA KONUT SATISININ TURIZME
ETKILERI: YALOVA ORNEGI

Bu bolimde oncelikle turizm ac¢isindan Yalova iline it 6énemli bilgiler ve istatistiki
veriler sunulacak, Tiirkiye’de ve Yalova’da yabancilarin gayrimenkul edinimine iliskin
istatistiki bilgilerin sunumu ve analizi yapilacaktir. Bu bilgilerin, aragtirmanin 6nemini ortaya
koymas1 ve arastirma icin neden Yalova Ilinin secildiginin anlagilabilmesi igin oldukca
onemli oldugu dusiiniilmektedir. Son olarak da yapilan arastirmanin amaci ve oOnemi,

yontemi, kapsam ve sinirliliklari ile elde edilen arastirma bulgulart sunulacaktir.

3.1. Yalova ilinde Turizm

Armutlu Yarmmadasi’nin kuzey kiyisi ile Samanli Daglari’nin kuzey eteklerine
kurulmus olan Yalova, Tirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Boélgesinin giineydogu
kesiminde yer almaktadir. Yiizol¢timii itibdrniyla Tirkiye’nin en kiiciik ili olmasina ragmen
105 km uzunlugunda deniz kiyisi ve saglik alaninda 6nemli bir ihtiyaci gideren termal
kaplicalarin zengin varlif1 sebebiyle de 6nemli turizm potansiyeline s&hip illerden birisidir

(www.dogumarmarabolgeplani.gov.tr).

Yalova ilinin ekonomisi sanayi ve tarima dayalidir. Ugiincii gelir kaynag: olan turizm
i¢c turizm agirhiklidir. Turizm faaliyetleri Nisan ve Eyliil aylarn arasinda yogunlagsmaktadir.
[1de 8 adet arkeolojik sit alan1 bulunmaktadir. Bunlar; Cobankale Kale kalintilari, Cobankale
Kaya Aniti, Termal Susehri, Hersek K&yii (Dil Burnu) Hellenopolis Antik Kenti, Ciftlikkdy
Siteler Mahallesi Basak Sokak, Tavsanl Beldesi Dipgélciik mevkii, Senkdy Engere mevkii ve
Altinova Ilgesi Hersek Koyiidiir. Yiiriiyen Kosk, Termal Atatiirk Kogkii, Karaca Arboretum,
TIGEM Atatiirk Koskii, Riistempasa Camii, Hersekzade Ahmet Paga Camii ve Kiilliyesi, Haci
Ali Paga Camii, Kursunlu Hamami, Kara Kilise ve Yalova Ac¢ik Hava Miizesi ilin 6nemli

tarihi ve turistik yerlerindendir (www.tuik.gov.tr).

2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu uyarnca Yalova’da mevcut turizm degerleri ve
saghk turizmi ile diger turizm potansiyeli dikkate almnarak 2 bélge 2008 yilinda Turizm
Merkezi olarak ilan edilmistir. Bunlardan birisi Armutlu ilgesinde termal ve saghk turizmine

yonelik olarak belirlenen 5300 hektarhik alandir. Digeri de Termal il¢e merkezindeki 4800

oo
oo
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hektarlik ormanlik alanda bulunmaktadir. Bélgede termal su kullanan otelleri barimdiran ve
ormanlik alanda bulunan Armutlu ve Termal ilgeleri, 6zellikle Orta Dogu’lu yabanci ve
Bursal1 ve Istanbullu yerli turiste hizmet vermektedir. Geleneksel turizmle entegre olmusg olan
termal tesislerin sayisimn artmasimn, yorenin geligimini hizlandiracagi ongorilmektedir ve
yatirima yonelik ¢alismalar gerceklestirilmektedir. Yalova il merkezinin batisimda yer alan
Armutlu ve Cmarcik ilgeleri, Marmara Denizi kiyisinda 6nemli bir geleneksel turizm
merkezidir. Samanli daglarimin baglangi¢ noktasi olan bolgede kiyr genel olarak kumsal
olmayan yamagclardan olusmaktadir. Kapakli, Yali, Bayir, Karsiyaka, Aliye Hamm, Esenk6y,
Kocadere ve Cinarcik basta olmak tizere pek ¢ok alan denize girmeye miisdittir. Bu
boélgelerde sanayi baskisinin olmayigt ve dogal yapist ile termal ve doga turizmiyle
desteklenebilir olmasi geleneksel turizm agisindan potansiyeli arttirmaktadir. Bdlgede
halihazirda pek ¢ok yatinmm bulunmakla birlikte dogaya duyarli tesislerin
yaygmlagtirilmasinin  ekonomiyi gelistirecegi beklenmektedir. Yalova Mavi-Yesil Turizm
Seyir Yolu, Yalova ilinde bulunan ve hemen her séhil kesimi, selale, gdl, yayla, magara,
tasmmaz kiiltiir varligi, yoresel etkinlik, 6zgiin botanik alan ve seyir noktasini kapsayan
giizergah agirlikli olarak Istanbul kaynakli ve yabanc: turistlere yonelik olarak doga turizmi
kapsaminda kullanilmaktadir. Tiim il ve bolge tarafindan benimsenmis olan ve Armutly,
Cinarcik, Termal, Yalova merkez, Ciftlikkdy ve Altinova ilgelerinin tamamim kapsayan
giizergdhin tanimirliginin artmasi ve yer yer karsilagilan altyap: eksikliklerinin tamamlanmasi,
destinasyonda geliri arttiracak ve dogaya duyarli turizm tesislerinin yayginlasmasina yol

acabilecektir (www.marka.org.tr).

34°{i A grubu, 5’i C grubu olmak tizere toplam 39 seyahat acentesi bulunan ilde 6 adet
kaplica tesisi ve 1 adet belgeli yat limam bulunmaktadir. Yalova ilinde 5 adet Bakanhk
Turizm Yatirim Belgeli, 12 adet Bakanlik Turizm Isletme Belgeli ve 96 adet Belediye Belgeli
konaklama tesisi bulunmakta olup yatinm belgeli tesislerden sidece bir tanesi hizmete
girmistir ve toplam faal yatak kapasitesi 7489’dur (Yalova Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigi).
Yallar itibariyla Yalova iline gelen yerli ve yabanci turist sayilarina iligkin olarak temin edilen

bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.
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Tablo 7: Yillar Itibriyla Yalova Iline Gelen Yerli ve Yabanc: Turist Sayist

Yillar Yerli Yabancs TOPLAM
2006 117.783 7.738 125.121
2007 131.892 7.978 139.870
2008 149.040 11.739 160.779
2009 169.548 16.301 185.849
2010 319.778 31.006 350.849
2011 362.496 43279 405.775
2012 464.079 59.049 523.128
2013 463.619 72.072 535.691
2014 511.156 83.283 594.439
2015 579.278 90.313 669.591
2016 (lk 11ay) | 600.984 74427 675411
TOPLAM 3.869.653 497.185 4.366.838

Kaynak: Yalova Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii

Konaklama tesislerinden alinan bilgiler dogrultusunda hazirlanan tablo incelendiginde;
2007 yilindan 2013 yihna kadar gegen dénemde yabanci turist sayisimn nemli oranlarda
arttigl, yillik artislarin % 20°nin altina diismedigi hattd baz: yillarda % 90’a varan artislar
oldugu goriilmektedir. Yabancilarin konut edinim talebinin en yiiksek seviyeye ulastigi 2013
ve sonrasindaki dénemde ise yabanci turist sayisindaki artigin ¢cok kiiciik miktarlarda oldugu

dikkat cekmektedir.

3.2. Tiirkiye’de ve Yalova Ilinde Yabancilara Konut Satist

1980°1er ve 1990°1arda Istanbul metropoliten alani ve g¢evresini igine alan uluslararas:
emlak piyasasi, Tiirkiye’nin turizm alaninda uluslararas: paymin artmasi sonucunda, Ege ve
Bat1 Akdeniz gevresindeki kiy1 yerlesmelerini kesfetmistir. Yabancilarin bu egilimi ile 2000°11
yillarda Tiirkive’de emlak piyasasi uluslararasi emlak piyasalarima eklemlenerek yeni bir
boyut kazanmustir. Son yillarda, Tiirkiye’nin kiyi yerlesmelerinde hizla artan ve yayilarak
devam eden yapilagma baskisinin da en 6nemli nedeni yabancilann tatil konutu (2.konut)
talebidir. Yabancilar tarafindan ilk swrada ifade edilen konut talebinin ¢ekici unsuru
Tiirkive’nin iklim, dogal giizellikler ve kiiltiirel ¢esitlilik acisindan bir “cennet” oldugudur

-

(Tamer, Frdoganaras, Glizey ve Yiksel, 2010: 473). Tamer ve ark

B.g

1980 sonrasinda yasanan
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siirecte, Tiirkiye’de yabancilara miilk satisim etkileyen iki tarihsel kirilma noktas: oldugunu;
ilk kirilma noktasimin Tiirkiye’nin liberal ekonomi politikalarini (24 Ocak Kararlart) yasamin
her alaninda hayata gecirecek uygulamalara yén verecek mevzuat degisikliklerinin de
baslangici olan 1980 yili oldugunu, ikinci kirilma noktasinin da dogrudan ya da dolayl: olarak
yabancilara miilk satigim diizenleyen yasalarda ve diger ilgili yasalarda radikal

diizenlemelerin gerceklestigi 2003-2004 yillar1 oldugunu belirtmektedir.

1980°den 2008 sonuna kadar gecen dénemde yabancilara miilk satisinin artarak devam
ettigi goriillmekle birlikte, 28 yilda toplam miilk satislarimin sayisinin 84.261°e yiikseldigi
ancak bu satislarin % 39 unun 24 yillik siire zarfinda (1980-2004), % 61’inin ise 4 yillik siire
zarfinda (2004-2008) yapildig1 bilinmektedir. Emlak agisindan kérli bir yatinm alam ve
Avrupa’dan daha ucuza yaganabilecek, konforlu ve giivenli bir yer olarak siralanan cekici
unsurlar ve spekiilatif beklentilerin Stesinde yabancilarin iilkemiz emlak piyasalarina yonelen
talep artiginin en dnemli belirleyicisi, yapilan mevzuat degisiklikleridir. Tirkiye’nin Avrupa
Birligi’ne iiye olacagi beklentisi ve yabancilarin miilk edinme siirecini kolaylastiran yasal
duzenlemeler, Ege ve Akdeniz ¢evresindeki yerlesim alanlari agirlikli olmak iizere, emlak

piyasasinda 6nemli artiglara yol agmugtir (Tamer, Erdoganaras, Glizey ve Yiiksel, 2010: 476).

Yabancilarin Tiirkiye’de miilk edinirken, 1980-2008 yillar1 arasindaki dénemde en
fazla Antalya, Mugla, Istanbul, Aydin, Izmir, Bursa, Hatay, Mersin, Ankara, Balikesir illerini
tercih ettikleri goriilmektedir. Bagskent Ankara haricindeki biitiin sehirlerin 6nemli birer turizm
destinasyonu oldugu bilinmektedir. Bu dénemde en fazla talebin Ingiltere, Almanya,
Hollanda, Yunanistan, Danimarka, Irlanda, Norveg, Avusturya, Belgika gibi Avrupa iilkeleri

ile Rusya Federasyonu vatandaslarindan geldigi gériillmektedir (tuik.gov.tr).

1980 sonras: yasanan iki kirilma noktasina ilave olarak ise 03.05.2012 tarihinde 6302
Sayili Kéanunla Tapu Kanunu’nda yapilan degisikliklerden s6z etmek gerekecektir. Ulkeler
arasindaki karsilikli islem sartinin kaldirilmasi ve hangi iilke vatandaglarinin gayrimenkuller
iizerindeki miilkiyet ile siirekli ve bagimsiz nitelikli ayni haklardan ne sekilde
yararlanabileceklerinin tespit edilme yetkisinin Bakanlar Kurulu’na verilmesi, bu degisikliklerden
bazilaridir. Tapu Kénununda yapilan degigiklikler sonucunda, daha énce gayrimenkul edinme
hakk: bulunmayan birgok veni iilke vatandasi da Tiirkiye’de gayrimenkul edinme sansina
séhip olmustur. Gayrimenkul edinimi hakk: tanman filke sayisinin ve gesitliligin artmasi, en

fazla konut satis1 vapilan illerin de degigmesine sebep olmustur (www.tuik.gov.tr). Degisiklik
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sonrasinda yabancilara yapilan konut satis sayilarina iligkin diizenlenen tablo asagida

sunulmustur.

Tablo 8: Yabanciara Yapilan Konut Sang Sayilar: (2013-2016)

2013 2014 2015 2016 (11 ay) TOPLAM
Antalya 5.548 6.542 6.072 4.037 22.199
Istanbul 2.447 5.580 7.493 5.226 20.746
Aydin 1.112 1.191 1.107 797 4.207
Bursa 375 954 1.501 1.178 4.008
Mugla 1.053 1.051 830 588 3.522
Yalova 284 765 1.425 755 3.229
Mersin 545 783 717 534 2.579
Sakarya 103 512 833 584 2.032
Trabzon - 225 778 749 1.752
Ankara 175 369 599 560 1.703
Diger Iller 539 987 1.475 1.541 4.542
Toplam 12.181 18.959 22.830 16.549 70.519

Kaynak: TUIK verilerinden diizenlenmistir.

Son 4 yilda yapilan konut satiglari incelendiginde; 2012 yilinda yapilan yasal
diizenlemenin konut satisi yapilan illerin degismesine yol ag¢tigi, daha énce adindan bile s6z
edilmeyen Trabzon ve Sakarya gibi illerde ¢ok dnemli oranlarda konut satist yapildigi, Yalova
ve Bursa illerinin de 6zellikle 2014 ve 2015 yillarinda yapilan satiglarda ¢ok dikkat gektigi
goriilmektedir. 2008 dncesindeki dénemlerde 6n siralarda yer alan Antalya, Mugla, Aydin,
Istanbul, Izmir, Balikesir, Mersin gibi illerde ise talebin giderek azaldigi veya duragan bir

seyir izledigi goriilmektedir.

Illere ve yillara gore yapilan toplam konut satis sayilan igerisindeki yabancilara
yapilan satiglarinin oraninin bilinmesi, talebin hangi illere yoneldigini ve talebin agirligim
kavrayabilmek acisindan oldukca 6nemlidir. 2012 yilindaki yasal degisiklikler sonrasinda
2014-2016 yillarina 4it yabancilara konut satigimin toplam konut satigina oranlarini gdsteren

tablo asagida sunulmustur.




Tablo 9: Yabancilara Yapilan Konut Satisinin Toplam Konwut Sansina Oramt (2014-2016)
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2014 2015 2016 (flk 11 ay)
Yabanciya Toplam Oran | Yabanciya Toplam Oran Yabanciya Toplam Oran
Satis Satis Satig Satis Satig Satig

Yalova 765 9.840 %7,7 1425 10.723 %13,3 755 - 8255 %9,1
Antalya 6.542 62.227 %10,5 6.072 64.396 %9,4 4.037 54.573 %'T,4
Trabzon 225 11.435 % 2 778 12.634 %06,1 749 11.907 %6,3
Mugla 1.051 16.061 % 6,5 830 17.016 %4.,9 588 15.747 %3,7
Bursa 954 42.437 % 2,2 1.501 50.137 %3 1178 46.712 % 2,5
Aydmn 1.191 25.149 %4,7 1.107 28.722 %3.8 797 29.030 %2,7
Sakarya 512 19.441 %2,6 833 20.727 Y4 584 20.773 %2,8
Mersin 783 31.204 %2,5 717 35.632 %2 534 31.455 %1,7
Tirkiye 18.959 1.165.381 | %1,6 22.830 1.289.320 | %1,8 16.549 1.198.740 | %14

Kaynak: TUIK verilerinden diizenlenmistir.

Yukaridaki tablo, Yalova ilinde yabancilara yapilan konut satiglarinin ulagtigi boyutu
gostermektedir. Son {i¢ yilda; Tiirkiye’de yabancilarin edindigi konutlarin toplam satilan
konutlara oram1 %1,6 oraninda seyrederken bu oran Yalova’da 2014 yilinda %7,7, 2015
yilinda rekor seviyede yiikselerek %13,3’e kadar cikmus, 2016 yilinda(ilk 11 ay) ise %9
civarina diismiistiir. Ozellikle 2015 yilinda, neredeyse ilde satilan her 7 konuttan bir tanesini

yabancilar edinmistir.

2012 yilindaki yasal degisiklikler sonrasinda gayrimenkul edinimi hakki tanman iilke
sayisinin ve cesitliligin artmasi, konut talep eden iilkelerin profillerinde de ¢ok &nemli
degisikliklere yol acmistir. Ulke uyruklarina gore yabancilara yapilan konut satis sayilarini

iceren bilgiler Tablo 10°da sunulmustur.

2015 ve 2016 yillaninda yapilan satiglart igeren tablo incelendiginde; 1990°1ar ve
2000’1lerde yogun konut talebinde bulunan Orta ve Kuzey Avrupa llkelerinin yerini Orta
Asya, Kuzey Afrika, Ortadogu ve Kérfez iilkelerinin aldig: goriilmektedir. ilk ii¢ sirada Irak,
Suudi Arabistan ve Kuveyt’in bulundugu, sddece bu ii¢ {ilke vatandaslarinin satin aldigi konut
sayisinin tiim yabanc iilke vatandaglarinin aldigt konut sayisina oraninin 2015 yilinda %40,

2016 yilinda ise %36 civarinda oldugu dikkat cekmektedir.
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Tablo 10: Ulke Uyruklarnna Gire Yabanciara Yapilan Konut Satis Sayilar

Ulkeler 2015 Ulkeler 2016 (11 ay)
Irak . 4.228 Iral 2.792
Suudi Arabistan 2.704 Suudi Arabistan 1.682
Kuveyt 2.130 Kuveyt S 1.591
Rusya Fed. 2.036 Rusya Fed. ©1.140
Ingiltere 1.054 Afganistan 1.111
Almanya 869 Ingiltere 778
Azerbaycan 815 Azerbaycan 554
Iran 744 Ukrayna 442
Afganistan 656 Isveg 390
Ukrayna 608 Misir 310
Isveg 541 Norveg 284
Kazakistan 540 Urdiin , 281
Norveg 453 Cin 250
Libya 427 Katar 218
Birlesik Arap Emirlikleri 332 Danimarka 168
Misir 318 Yemen 154
Katar 277 Filistin 135
Cin 271 Bulgaristan 91
Urdiin 243

Yemen 231

Diger Ulkeler 3.514 Diger Ulkeler 3.073
Toplam 22.991 Toplam 16.727

Not: Ulke uyruklarina gore konut satis saydart farkh wyruklularin aymi konutu alabilmelerinden dolay:
yabancilara yapilan toplam satistan daha yiiksek ¢ikabilmektedir.

Kaynak: TUIK verilerinden diizenlenmistir.

3.3. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bu arastirmada, Yalova ilinde yabanci {ilke vatandaglarina yapilan konut satiglarinin
ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve ¢cevresel yonlerden turizme etkilerinin tespit edilmesi, konaklama
sektériine etkilerinin belirlenmesi ve yabancilarin gayrimenkul ediniminin kisitlanmasi veya
kolaylagtirilmasma iliskin olarak konaklama sektorii yonetici/séhiplerinin  Snerilerinin
alinmast ve elde edilen bilgiler dogrultusunda tamamlayici Oneriler sunulmasi

amaclanmalktadir.
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Literatiir incelendiginde, Tiirkiye’de yabancilarin en fazla konut edindigi iller arasinda
yer alan Yalova ilinde yabancilarin konut edinimi konusunda herhangi bir calismaya
rastlanmamistir. Dolayisiyla bu calismanin literatiirde &nemli bir boslugu dolduracag:
degerlendirilmektedir. Yiizol¢timii ve niifus goz 6niine alindiginda Tiirkiye nin en kiigiik illeri
arasinda yer almasina kargin yabancilara konut satisinda ilk siralarda yer alan bir kentte bu
edinimlerin ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve g¢evresel sonuglarinin ortaya konularak turizme
etkilerinin belirlenmesi bu ¢alismay: 6nemli kilmaktadir. Kiiciik olmas: sebebiyle yabancilara
konut satis1 sonucunda ortaya ¢ikan sorunlarin daha hizli goriiniirlik kazandifi varsayilan
Yalova’da yapilan bu arastirma sonucunda elde edilen bulgular, yakin gelecekte daha biiyiik
kentlerde ortaya ¢ikacak muhtemel sorunlar konusunda ipuglari vermektedir. Boylece s6z

konusu sorunlarn énceden dngdriilmesi ve tedbirler alinmasi miimkiin olacaktir.
3.4. Arastirmanin Yontemi

Yabancilara konut satisimin Yalova turizmine ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve cevresel
etkilerini belirlemeyi amaglayan bu ¢alisma nitel bir durum arastirmas: olarak tasarlanmistir.
Bu cer¢evede Yalova’da yabancilara konut satigina iliskin etkenler biitiinctil bir yaklagimla
incelenmis ve turizmi nasil etkilediklerine odaklamlmustir. Calisma sirasinda oOncelikle
yabancilara konut satigi konusunda literatiir taramas: yapilarak temel kuramsal ve kavramsal
bilgiler verilmis, sonrasinda da Tiirkiye’de yabancilara konut satisimn ulastifn boyutlar
hakkinda genel geri plan bilgisi sunulmusgtur. Bu bilgiler ikincil verilerden yararlamlarak elde

edilmisgtir.
3.4.1. Evren ve Orneklem Secimi

Yapilan gozlem ve goriismelerden elde edilen veriler 1s18inda, turizm alaninda
yabancilara konut satiginin etkilerinin en yogun hissedildigi sekt6riin konaklama isletmeleri
oldugu belirlenmis ve bu kapsamda Yalova’da bulunan konaklama isletmesi
sahibi/yoneticilerinin aragtirma evreni olarak secilmesine karar verilmistir. Arastima
orneklemi olarak da yargisal 6meklem yontemiyle belirlenen 10 otel sahibi/yoneticisiyle

goriigtilmiistiir.
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3.4.2. Veri Toplama Yéntem ve Araci

Durum arastirmalarinda genellikle birden fazla veri toplama yoéntemi kullamlir
(Yildirim ve Simsek, 2013: 83). Bu calismada da veriler, goriisme, derinlemesine gériisme ve
yari-yapilandirilmis goriigme olmak tizere ¢ farkhi yolla toplanmistir. Calisma boyunca
Yalova il merkezi ve ilgelerinde, 6zellikle yabancilarin daha ¢ok konut almayi tercih ettigi
bolgelere ziyaretlerde bulunulmus ve bu ziyaretler sirasinda hem giinlitkk yasam ve iletigim
pratikleri yerinde gozlenmis hem de turizm alaninda faaliyet yiiriiten her kesimden isletmeci

ve calisanla serbest goriismeler yapilarak konuya iligskin veriler toplanmaigtir.

Aragtirmada veriler yapilandirilmamus/derinlemesine ve yart yapilandirilmis gériisme
teknikleriyle toplanmigtir. Gériisiilenleri daha yakindan taniyabilmek ve goriisme formunda
yer alacak sorulari belirleyebilmek amaciyla goriismelerin ilk ikisi 6n goriisme niteligi
tasimaktadir. Derinlemesine miilakat yontemiyle yapilan bu 6n goriismelerden sonra yari

yapilandirtlmig gériisme formunun nihai hali elde edilmigtir.

Yar1 yapilandirilmig goériigmede, 6nceden sorulmasi planlanan sorulari igeren bir
goriisme formu hazirlanmasina kargin, aragtirmaci bu sorularla bagl degildir. Goriismenin
gelisimine bagh olarak degisik yan ya da alt sorularla gériismenin akisi degistirilebilir veya
kiginin yanitlarini agmasi ya da ayrintilandirmas: saglanabilir (Daymon ve Holloway, 2003:
225). Bu ¢alismada da gériismenin akigina bagli olarak yan ya da alt sorularla gériismenin
akisim etkileyebilmek ve elde edilen verileri daha sistematik ve karsilastirilabilir kilmak i¢in
anket ya da yapilandirlmis gériisme yerine, yar1 yapilandirilmis goriisme teknifi tercib
edilmigtir (Isik, 2013: 13). Arastirma sirasinda goriisiilenlerin ¢ekinmeleri sebebiyle
goriismeler sirasinda ses kayit cihazi ya da kamera kullamlmamis, veriler elle yazilmak

suretiyle kayit edilmistir.
3.4.3. Verilerin Analizi

Nitel veri analizinde kullanilan yontemlerden birisi olan betimsel analiz yaklasimina
gore, elde edilen veriler, daha Onceden belirlenen temalara gore Ozetlenebilmekte ve
yorumlanabilmektedir. Veriler arastirma sorularinin sundugu temalara gore diizenlenebilecedi
gibi, goriisme ve gézlem esnasinda kullanilan boyutlar dogrultusunda da sunulabilir. Betimsel

analizde, goriigiilen bireylerin fikirlerini garpici bigimde yansitmak amaciyla dogrudan
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alintilara sikca yer verilebilir. Bu analiz yonteminde amag, elde edilen bulgulari diizenlenmig
ve yorumlanmis bir bi¢cimde okuyucuya sunmaktir. Bu amagla elde edilen veriler, dnce acik
bicimde betimlenmekte sonrasinda da bu betimlemeler agiklanarak yorumlanmakta, neden-
sonug iliskileri irdelenmekte ve birtakim sonuglara ulagilmaktadir. Ortaya ¢ikan temalarin
anlamlandirilmasi ve gelecege yonelik tahminlerde bulunulmas: da, arastirmacinin yapacagr
yorumlarin boyutlar: arasinda yer alabilmektedir (Yildirim ve $imsek, 2013: 256). Betimsel
analiz olarak tasarlanan bu calismada da elde edilen veriler, gorisiilenlerin siklikla dile
getirdigi konularda dogrudan alintilara yer verilerek belirlenen temalara gére diizenlenmis ve

yorumlamayla gelecege yonelik ¢ikarimlarda bulunulmustur.

Nitel veri analizinde kullamlan yontemlerden bir digeri olan igerik analizi
yaklasiminda amag, elde edilen verileri izah edebilecek kavram ve iligkilere ulagmaktir.
Betimsel analizde 6zetlenmis ve yorumlanmig olan veriler, igerik analiziyle daha derin bir
isleme tAbi tutulmakta ve betimsel bir yaklagimla fark edilemeyen kavramlar da
kesfedilebilmektedir. Bu cergevede, icerik analizi sdyesinde veriler tamimlanir ve verilerin
icinde saklanabilecek olan gercekler ortaya cikarilmaya caligilir. Igerik analizinde temel
olarak yapilan islem, birbirine benzeyen verilerin belirli kavramlar ger¢evesinde bir araya
getirilmesi ve bunlarin okuyucunun anlayabilecegi sekilde diizenlenerek yorumlanmasidir

(Yildirim ve Simsek, 2013: 259).

Icerik analizinin yapilisinda izlenen birtakim agamalar vardir. Bunlardan ilki verilerin
kodlanmasidir. Kodlamada kullanilan kavramlar, arastrmacinin kendisinden, okudugu
alanyazindan ya da verinin iginden gelebilir. Arastirmaci veriler arasinda saptadig bir bolimii
kavramlastirirken veya kodlarken o béliimii en iyi yansitabilecek kavramu bulmaya calisir. Bu
kavram gerektiginde degistirilebilir. Mithim olan kavramin, o boliimii en etkili bicimde
yansitabilmesidir. Strauss ve Corbin, ii¢ tiir kodlamadan s6z etmektedir: daha Onceden
belirlenmis kavramlara gére yapilan kodlama, verilerden ¢ikarilan kavramlara gore yapilan
kodlama, genel bir ¢erceve icinde yapilan kodlama. Genel cergeve iginde yapilan kodlama
birinci ve ikinci tir kodlama bicimlerinin birlegsiminden olugmaktadir. Yéni, verilerin
analizinden 6nce genel bir kavramsal yapt olugturularak buna gore kodlama yapilmakta ancak
ortaya cikan yeni kodlar da listeye dahil edilmektedir. Bu tiirden bir kodlama siirecinde, genel
kategoriler veya temalar énceden belirlenmekte ve bu temalar altinda yer alabilecek olan daha
ayrntili kodlar verilerin incelenmesi sonucu ortaya gikmaktadir. Toplanan venlenn tiimiiyle

kodlanmas: sart degildir ve ayrica ifadeler ile climleler kodlamaya temel olugturmaktadir,
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(Aktaran Yildiim ve Simsek, 2013: 261-265). Igerik analizinin ikinci agamasinda; kodlardan
yola c¢ikarak wverileri genel diizeyde agiklayabilen ve kodlari belirli kategoriler altinda
toplayabilen temalarin bulunmasi gerekmektedir. Bu asamada ortaya ¢ikan temalar daha genel
bir olguya isaret eder. Tematik kodlamanin ka¢ diizeyde yapilacagina dair bir genelleme
bulunmamaktadir. Tematik kodlama asamasini, verilerin ortaya ¢ikan kodlara ve temalara
gbre diizenlenmesi asamasi takip eder. Bu asamada verilerin yalin bir dille tanimlanmasi,
aciklanmasi ve sunulmasi énemlidir. Bu asamada aragtirmaci, kendi goriis ve yorumlarma yer
vermez ve toplanan bilgileri islenmis bir bigimde okuyucuya sunar. Son agamada ise, ayrintili
bir bi¢imde tamimlanan ve sunulan bulgular aragtirmaci tarafindan yorumlamr ve bazi

sonuglar ¢ikarilir. (Yildirim ve Simsek, 2013: 269-270).

Bu ¢alismada da igerik analizi sirasinda izlenmesi gereken agamalara biiyiik 6lciide
uyulmus, 6ncelikle alan yazindan ve yasal diizenlemelerden faydalanilarak bes ayri tema
belirlenmistir. Goériismelerden elde edilen veriler dogrultusunda bu tema altindaki konular
yalin bir sekilde anlatan kavram ve ifadeler belirlenmis, bu kavramlarin ne siklikta

kullanildigina iliskin hazirlanan tablolarin analizi yapilmuigtir.

3.5. Arastirmanin Kapsam ve Smirlihklar

Tirkiye’de yabancilara konut satisi 6zellikle son yillarda énemli bir tartisma mecrasi
héline gelmistir. Bu sebeple yabancilara konut satiginin etkilerinin ortaya konulmasi sorunun
daha saglikli bir zeminde tartisilmasma olanak saglayacaktir. Tiirkiye genelinde yabancilara
konut satisinun turizme etkilerini belirleyecek bir arastirma yapmak bu ¢aligmanin boyutlarini

agacaktir. Bu yiizden arastirma sadece Yalova iliyle sinirlandirilmigtir.

Yiizol¢iimii ve niifus g6z 6niine alindiginda Tiirkiye’nin en kiiciik illeri arasinda yer
almasina karsin yabancilara konut satisinda ilk siralarda yer almasi ve 2014, 2015 ve 2016
yillarinda yabancilara yapilan satiglarin ildeki toplam konut satigina oranlandiginda iilke

genelinde 1’inci sirada bulunmasi, Yalova’yi incelemeye deger bir 6rnek héline getirmektedir.

Arastuma sirasinda yapilan gozlemlerde yabancilara konut satigindan en fazla
etkilenen sektoriin konaklama sektorii oldugn goriilmiis bu yiizden turizmin tim paydaslan
yerine sidece konaklama isletmesi sahipleri/yoneticileri aragtirma evreni olarak belirlenmigtir.
Bu evren icerisinden yargisal drneklem yontemiyle belirlenen 10 adet konaklama tesisi

sahibi/ydneticisivle gbriisme yapilmusgtir.



3.6. Arastirmanin Bulgular:

Bu bélimde arastirma sirasinda elde edilen bulgularin sistematik bir sunumu
gerceklestirilmistir. Bu cercevede goriisme formunda katilimcilara yoneltilen her bir soruya
verilen yamitlar ayr ayr analiz edilerek elde edilen bulgular; Yalova'da gerceklesen
yabancilara konut satislarimin il turizmine ekonomik etkileri, Yalova’'da gerceklesen
yvabancilara konut satislarimin il turizmine sosyo-kiiltiirel etkileri, Yalova’'da gerceklesen
yabancilara konut satiglarimin il turizmine cevresel etkileri, Yalova'da gerceklesen
yabancilara konut satislarimin ilde faaliyet gosteren konaklama isletmelerine etkileri, Yalova
ilinde gayrimenkul edinim imkdnlarmin kisitlanmas: veya kolaylastiriimasina yénelik

goriisler bagliklar altinda sunulmustur.

Goriisme formundan elde edilen bilgilerin her soru i¢in ayr1 ayr betimsel ve igerik
analizi yapilmistir. Yabancilara konut satiginin turizme olan ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve
cevresel etkileri, konaklama sektériine etkileri ve gayrimenkul ediniminin kisitlanmasi veya
kolaylastirilmasina yonelik olarak elde edilen degerlendirmeler, asagidaki alt bagliklar halinde

betimsel ve icerik analizine tabi tutulmustur.

3.6.1. Yalova’da Yabancilara Konut Satislarmnin Il Turizmine Ekonomik Etkileri

Goriismede sorulan ilk soru, konaklama isletme sahipleri veya yoneticilerinin,
yabancilarin bu denli yogun konut edindigi Yalova ilinde ekonomik agidan turizme etkilerine
iliskin degerlendirmelerini ortaya g¢ikarmayi amaglamaktadir. Bu soruya verilen cevaplar

asagida 6zetlenmektedir:

Cevreye duyarli butik otel sinifinda olan ve yurt capinda faaliyet gésteren zincir oteller
grubunun bir iiyesi olan otelin genel miidiir yardimcilifn ve halkla iligkiler ve giivenlik
miidiirliigii gérevini icra eden ilk katilimei, yabancilarin konut ediniminin ekonomik agidan
bircok sonu¢ dogurdugunu; ‘“konut edinme siirecinde Yalova’yr ziyaret eden yabancilarin
kendi isletmelerinde konakladigini, konut arayan yabanci miisterileri iilkeye getiren yerli ve
vabanci gayrimenkul aracilarimin da isletmelerinde kaldigim, 6zellikle yaz aylarinda bu tiirden
turizm hareketlerinin artis gdsterdigini, yerlesik yabancilari ziyaret icin Yalova’ya gelen bazi
misafirlerin de tesiste konakladiklarim, isletme icerisinde restoran ve SPA merkezinin de bu

vogunluktan faydalandigin, ulagim sektdriiniin de bu durumdan olumlu etkilendigini, turistik
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hizmetlerin kalitesinin arttigim” belirtmistir. Bununla birlikte katihmei; “konut edinen
yabancilarin, edinim sonrasi konaklama tesislerinde artik kalmadiklarini, potansiyel miisteri
kaybina ugradiklarini, bu evlerde kayit disi olarak konaklamalarin yapildigini, konutlarda
konaklayan turistlerin harcamalarinda zamanla azalmalar goriildiiging, turizm sektor
calisanlarinin da konut satisina aracilik ettiklerini, Ilde arazi basta olmak iizere biitiin
gayrimenkullerin asir1 derecede fiyatlarimin arttigini, gida ve ulagim gibi alanlarda da
pahalilasma goriildiigiini, diger sektorlere olan ilginin azalarak tarim ve sanayide ¢alismak
yerine arazi ve konut satislartyla ge¢im saglama kaygisinin arttifini” ifade etmistir. Katilimer,
“Yalova iline gosterilen asiri talebin bir siire sonra telafisi miimkiin olmayacak zararlar
verebilecegini ve Ispanya’mmn Calve bodlgesinde buna benzer sikintilarin yasandigini” da

eklemisgtir.

Dort yildizli bir termal otelin muhasebe miidiirliigii gérevini icra eden 2’nci katilimes;
“yabancilarin konut ediniminin ekonomik agidan harekete yol agsa da olumlu etkilerin ¢ok
siirh kaldigini, konut edinen yerlesik yabancilar tarafindan gliniibirlik SPA kullaniminin bir
miktar arttiini, doluluk oranlarimi azalttifini, konutlarda kayit dis1 konaklamalar yapildigim,
bolgedeki emlak fiyatlarimin agirt yiikseldigini, maash calisan yerli halkin bdlgeden ev satin
almasmin neredeyse imkansiz héale geldigini belirtmistir. Ayrica Yalova iline Araplarca
gosterilen ilginin son yillarda Trabzon ve Sakarya illerine kaydigini, bundan dolay1 da bir

miktar miisteri kaybi yasadiklarini” ifade etmistir.

Dort yildizli bir otelin sihibi olan 3’ncii katilime; “yabancilarin konut ediniminin
ekonomik acgidan olumlu veya olumsuz herhangi bir etkisini gbzlemlemedigini sddece son
yillarda miisteri profilinin bir grubunun Trabzon ve diger illere yoneldigini” belirtmigtir.
Katimcimn bahsetmis oldugu hususlar ikincil kaynaklarla elde edilen verilerle de
dogrulanmaktadir. Trabzon ilinde yabancilara yapilan konut satis sayilari son yillarda

kamuoyunun dikkatini ¢cekmeye baslamistir.

Dort yildizl bir otelin genel midiirliigii gérevini icra eden olan 4’ncii katilimei;
“yabancilarin konut edinimi 6ncesinde potansiyel miisteri ve aracilarin tesislerinde siklikla
kaldiklarini, konut satin alan verlesik vabancilan zivaret eden kisilerden bir kisminin da
otelde konakladiklarini, verlesik yabancilarin bir kisminin tesiste bulunan SPA {iyeliklerinin
bulundugunu, ildeki ingaat basta olmak biitlin sektérlere dogrudan veya dolayli olarak olumiu
etkilerinin oldugunu” belirtmigtir. Bununla birlikte, olumsuz etkilerinin fazlaca hissedilmese

de satin alinan konutlarda Tirkiye’de vasayan yabancilar vasitasiyla kayit disi sekilde
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konaklama yapildigmi, konutlarda uzun siirelerle kalan yabancilarin turizm harcamalarinin
giderek azaldigimi, turizm ve emlakeilik sektoriinde kayit disi faaliyetlerin giderek arttigini
yabancilarin yogunlugu nedeniyle bolgede tiim hizmetlerin diger illere oranla daha pahali
oldugunu, konut ve diikkan satig ve kira bedellerinde asir1 artiglar yasandigim, emlak sektorii

ve seyahat acentesi ¢alisanlarinin da bu siirecte kayit dis1 gelir elde ettiklerini ifade etmistir.

Ug yildizhi bir termal otelin genel miidiirliigiinii yapan 5’inci katilimei, “konut edinen
yabancilar sonucunda doluluk oranlarinin bir miktar olumsuz etkilendigini ve miisteri kaybmna
ugradiklarim ancak igletmelerinde yabancilara konut satis standi bulundugunu ve otel
sahiplerinin de yabancilara konut satig1 yaptigimi, emlak fiyatlarinda goriilen artigin diger iller
oranla ¢ok yiiksek oranda oldugunu, giniibirlik kullamimlarda kismen artis yasandigim”
belirtmistir. Katilimecinin bahsetmis oldugu konut satig standi bizzat otelin lobisinde

gbzlemlenmigtir.

Dort yildizli bir termal otelin genel miidiirligiinii yapan 6’nci katilimei, “konut
edinerek bolgede kisa veya uzun siireli kalan yabancilarin kiigiik ve orta nitelikli isletmelerin
ayakta kalmasmda onemli katkilarimn bulundugunu, turizmde mevsimselli§in azalmasi
yoniinde bir etki gosterbildigi, yeme-igme bagta olmak {izere bir¢ok hizmet sektdr grubunun
bu durumdan faydalandigim belirtmekle birlikte bslgede yasayan Araplarin da emlak isine
girdiklerini, gayrimenkul fiyatlari basta olmak iizere tiim hizmetlerde asir1 derecede
pahalilasmamn goriildiigiinii” ifade etmistir. Bununla birlikte katihmci, “Yalova’ya tatil
amach gelen Araplarin otellerde kalmak yerine bolgede konutu olan Araplarin evlerinde
kaldigmm, bu konutlarin Tiirkiye’de yasayan yerli ve yabanci tamdiklar vasitasiyla veya
internet tizerinden kayit dis1 olarak kisa veya uzun siirelerle kiralanarak haksiz kazang elde
edildigini, turistik harcamalarin azaldigim dolayisiyla yabancilarin konut edinmesinin kendi

isletmelerine ‘zerre kadar faydasinin’ bulunmadigim” belirtmistir.

Belediye belgeli ve 200 yatakli bir otelin séhibi olan 7’nci katilimei, “konut edinimi
oncesinde Yalova’ya gelen tatilcilerin ve edinime aracilik edenlerin bir kismunin otellerinde
kaldigimi, yerlesik yabancilari ziyaret i¢in Yalova’ya gelen bazi misafirlerin de tesiste
konakladiklarin, tatil amach gelenlerle yaptiklan goriigmelerden bu bilgiyi teyit ettifini,
gayrimenkul aracilik hizmetlerinde ve turizm hareketlerinde kayit dig: faaliyetlerin arttigim ve
bu durumdan rahatsiz olduklarini” belirtmistir. Ildeki gayrimenkul fiyatlanmn aginn artisimda
yabancilarin talebinin énemli etkisi oldugunu da ifade eden katilimci, yerli halkin bu

durumdan rahatsiz oldugunu da eklemistir.
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Belediye belgeli ve 24 yatakli bir otelin sahibi olan ve Suudi Arabistan vatandasi olan
8’inci katihmei, konaklama isiyle berdber konut satis isiyle ilgilendigini belirtmistir. Iletisim
giicliigii nedeniyle go6riismenin devami mesul miidiirlik gorevini yapan sahisla
gergeklestirilmistir. Katilimei, “konut satig sayisinda yasanan agiri artis ve yerlesik Arap
turistlerin cogalmasindan dolayr Bursa, Kocaeli ve Istanbul gibi sehirlerden Yalova’ya
glniibirlik gezi amaciyla gelen yerli turistlerin rahatsiz oldugunu, turizm harcamalarinin
istenen diizeylerde olmadigimi, ulagim, gida ve kiralik ev fiyatlarindaki asirt derecede
yiikselisin yerel halki rahatsiz ettigini ve yabancilara ait konutlarda Arap turistler basta olmak
iizere konaklamalar yapildigim” belirtmistir. Cinarcik basta olmak iizere Ilde yazhik evi
bulunan yerli halkin da bu durumdan rahatsiz oldugunu ekleyen katilimci, genel olarak

isletmelerine olumlu etkilerinin kisith oldugunu ifade etmistir.

Belediye belgeli ve 36 yatakh bir otelin sahibi olan 9’uncu katilimei, “yabancilarin
konut edinimine gosterdigi asir talebin bolgedeki enflasyonun artmasina neden oldugunu,
otel miisterilerinin bu konutlarda kalarak doluluk oranlarini azalttiim, kayit disi1 yabanci
istihdamin olduguhu, kayit dis1 faaliyet g6steren Arap emlakeilar yiiziinden otellerin olumsuz
etkilendigini” belirtmigtir. Emlak sekt6r ¢alisanlarimin turizm sektdrilyle de ilgilendigini, bu
durum neticesinde turizm alaninda haksiz rekabet olustuguna da ifade eden katilimci, genel
anlamda olumsuz ekonomik etkilerin olumlu ekonomik etkilerden ¢ok daha fazla oldugunu

sOylemigtir.

Belediye belgeli ve 60 yataklt bir otelin sahibi olan 10’uncu katilimei, “yabancilarin
konut edinimine gosterdigi asin talebin diger sektorlere olan etkilerinin olumlu oldugunu,
yeni istihdam alanlart dogdugunu ancak konaklama sektériiniin bu olumlu etkilerden
faydalanamadigim1 ve gayrimenkul fiyatlarinda goriilen artiglarin yerli halkin ekonomik
sartlarini asir1 derecede zorladiginmi” belirtmigtir. Doluluk oranlarinin azaldigini ve son yillarda
Trabzon iline yonelen yabancilarin oldugunu da ekleyen katilimer gayrimenkul fiyat
artislarinin ortaya c¢ikan en biiyilkk olumsuz etki oldugunu ifade etmistir. Katilimcinin
bahsetmis oldugu hususlar ikincil kaynaklarla elde edilen verilerle de dogrulanmaktadir.
Trabzon ilinde yabancilara yapilan konut satis sayilar son yillarda kamuoyunun dikkatini

cekmeve baslanustir (www.tuik.gov.ir).

Verilerin betimsel olarak sunulmasina ilave olarak, icerik analiziyle katilimcilarin

goriislerinin icerikleri, sistematik bir sekilde incelenerek yabancilara konut satisinin turizme
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olumlu ekonomik etkileri kavram ve temalar halinde belirlenerek her birinin kullanim siklig

tablolar halinde agagida sunulmustur.

Tablol1:Yabanciara Konut Satisinin Turizme Olumlu Ekonomik Etkilerine Iliskin Siklik Tablosu

ifade Ed
Yabancilara Konut Satisinin Turizme Olumlu Ekonomik Etkileri ace Bcen
Katihme: Sayisa
Ekonomik canliligi arttirmasi 5
Giiniibirlik tesis (Restoran, SPA vb.) kullanimlarimnin artig: 4
Konut edinimi 6ncesinde yabancilarin turistik faaliyetleri 3
Konut satigma aracilik eden yerli ve yabancilarin turistik faaliyetleri 3
Konut satis1 sonrasmda yerlesik yabancilari ziyaret i¢in gelen turist miktarinin 3
artmasi
Turizm sektriinde ¢alisanlarin da emlak satigina aracilik ederek kazanglarini 3
arttirmalart
Turizm sektériine canlilik getirmesi (Yeme-igme, seyahat acenteleri, ulasim, 5
aligveris ve arag kiralama)
Turistik hizmetlerin kalitesinin artmasi 2
Yeni turizm yatirimlarinin artmasi 1
Yeni is imkénlarinin dogmasi ve istihdamin artmasi 1
Turizmde mevsimselligin azalmasi 1

Yabancilara konut satisinin bolge turizmine ekonomik olarak olumlu etkilerine iliskin

hazirlanan tablo incelendiginde; konut satisi 6ncesinde ve konut satisi esnasinda konut

miigterisi yabancilarla onlara aracilik eden sahislardan kaynaklanan kisith ve gegcici bir turizm

hareketi olusmasi, ekonomik canlibk belirtileri ve yerlesik yabancilan ziyarete gelen

yabancilardan kaynaklanan turizm hareketlerine vurgu yapildig: gériilmektedir.

Verilerin betimsel olarak sunulmasina ilave olarak, igerik analiziyle katilimcilarin

gbriislerinin igerikleri, sistematik bir sekilde incelenerek yabancilara konut satisinm turizme

olumsuz ekonomik etkileri kavram ve temalar halinde belirlenerek her birinin kullanim siklig

tablolar halinde asagida sunulmustur,
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Tablo 12:Yabanciara Konut Satisinin Turizme Olumsuz Ekonomik Etkilerine Iligkin Stkhk Tablosu

Yabancilara Konut Satisitmin Turizme Olumsuz Ekonomik Etkileri Kjf;:::fg:qﬁ
Yabancilara ait konutlarda kayitdisi konaklama yapilmasi 8
Gayrimenkul (Konut, diikkin ve arazi) fiyatlarindaki asir1 artis 8
Bolgede hayat pahalilifma yol agmasi 6
Turistik harcamalarin azalmasi 6
Konut satisi sonrasi potansiyel miisteri kaybi 5
Doluluk oranlarmm azalmasi 5
Yerli turistlerin (Ikinci konut sahibi, giiniibirlik¢i) talebinin azalmast 4
Diger sektorlere olan ragbetin azalmasi (Tarim ve sanayi) 4
Asirt miktarda konut satigi nedeniyle bdlgenin cazibesini yitirmesi (Potansiyel 4
Arap turistlerin bagka bolgelere yonelmesi)

Kayit dis1 turizm hareketlerinin artmasi 4
Yabanci yatirimeilarin sadece emlak sektoriiyle ilgilenmeleri (Turizm ve diger 4
alanlarda istihdam ve katma deger getirici yatirimlar yapmamalari)

Kayit dist emlakeiligin artmasi 4
Kayit dis1 yabanci istthdaminin artmasi 2

Yabancilara konut satiginin bdlge turizmine ekonomik olarak olumsuz etkilerine

iliskin hazirlanan tablo incelendiginde; oncelikle katilimcilarn ifade ettigi olumsuz etkilerin

olumlu etkilere oranla daha fazla oldugu goriilmiistiir. Katilmeilann biiyiik ¢ogunlugu;

vabancilarin edindigi konutlarda yerli ve yabanci aracilar vasitasiyla veya internet {izerinden

miigterilerin konakladigi, bu durumun dogal olarak otellerde doluluk oranlarini azalttigi, bu

evlerde konaklayan yabancilarin turizm harcamalarinin oldukga diisiik oldugu, gayrimenkul

ve turizm sektériinde kayit disi faaliyetlerin giderek arttifi, gayrimenkul fiyatlarinin asirt

derecede arttigy, bu artisin bolgedeki potansiyel turizm yatiimlarimn da Sniinil kestigi,

vatinmeilarm istthdam varatica igletmeler kurmak yerine ingaat ve emlak sektorlerine
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yoneldigi ve bolgede enflasyonun diger sehirlere gore daha yilksek oranlarda seyrettigi

hususlarint vurgulamiglardir.

3.6.2. Yalova’da Yabancilara Konut Satislarmm Il Turizmine Sosyo-Kiiltiirel Etkileri

Goériigmede sorulan 2’nci soru, konaklama isletme sahipleri veya yoneticilerinin,
yabancilarin bu denli yogun konut edindigi Yalova ilinde sosyo-kiiltiirel acilardan turizme
etkilerine iligkin degerlendirmelerini ortaya c¢ikarmayi amaglamaktadir. Bu soruya verilen

cevaplar asagida 6zetlenmektedir:

Ik katilimei, “yabancilara konut satis1 yapan yerli halkin bir siire sonra pismanlik
duydugunu, yabanci talebiyle asimn yiikselen gayrimenkul fiyatlar neticesinde ilde calisan
kesimin ev almasinin c¢ok giiclestigini, kira fiyatlarinda goriilen artigla berdber yerli halkta
Oykinme ve kiskanclik duygusunun olustugunu” ifade etmistir. Katilime1 ayrica, “Suriye
uyruklu kisiler basta olmak tizere konut edinerek Yalova ilinde yasayan Araplarin toplu hélde

gezdiklerini ve yerli halkla entegre olamadiklarini” belirtmistir.

2’nci katilimei; konut edinen yabancilarin genellikle varlikli Araplar oldugunu bu
nedenle sosyo-kiiltiirel agidan herhangi bir olumlu veya olumsuz etki gozlemleyemedigini
belirtmigtir. 3’lincii katilimei; konut edinen yabancilarin sosyo-kiiltiirel agidan turizme

herhangi bir etkisi olup olmadigina iliskin soruyu cevaplamak istememistir.

4’iincii katilimer; “yabancilarin bu kadar yiiksek oranlarda konut edinmesinin bir siire
sonra gettolagmaya yol agcacagim ve yerli miisteriler bagta olmak iizere bu durumdan birgok
paydasin olumsuz etkilenecegini” belirtmigtir. Yabancilara konut satiginin belirli mahallelerde

yogunlasmasi bu degerlendirmeyi dogrulamaktadir.

5°nci katilimer; “yabancilarin bu kadar yiiksek oranlarda konut edinmesinin yerli halki
rahatsiz ettigini, yerli halkla yabancilar arasinda herhangi bir kaynasmanmin olmadigim” ifade
etmistir. Katilimer ayrica, “konut satisiyla olusan go¢ kitlesinin nitelikli olmadigim, il
merkezindeki sdhil ve Gazi Osman Pasa Mahallesi bagta olmak tizere bircok yerde kalabalik

gruplar halinde gezmelerinin hos olmadigim” belirtmistir.

6’nct katilimer; “Istanbul Fatih ilgesindeki yerlesik yabancilarin kalabalik gruplar

hilinde hareket ettifini, sddece kendi i¢lerinde tichret vaptiklart ve cesitli su¢ olusumlan
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olusturdugunu, bu kadar yogun sekilde yabancilarin konut edinimi oldugu takdirde benzer
risklerin Yalova iline de si¢rayabilecegini” ifade etmistir. Katilimei, bu sorunun varlikli

Araplardan ziyade Suriye uyruklu vatandaslardan kaynaklandigini eklemistir.

7’nci katilimer; yabancilarin bu kadar yiiksek oranlarda konut edinmesinden
kaynaklanan fiyat artiglarmin yerli halki rahatsiz ettigini belirtmigtir. Ucretli ¢alisan yerli
halkin gayrimenkul edinebilmesinin zorlagtigini hattd imkéansiz héile geldigini de ekleyen

katilime1 bu durumun yabancilara kars1 diismanlik duygusunu dogurabilecegini ifade etmistir.

8’inci katilimer; “yerlesik yabanci sayisinin artmasinin zellikle giiniibirlik geziler i¢in
Yalova ilini tercih eden yerli tatilcileri ve bolgede ikinci konut olarak kullanilan yazlik ev
sahiplerini huzursuz ettigini” belirtmigtir. Ozellikle Cmarcik ilgesinde bu kapsamda
degerlendirilebilecek olan ¢ok sayida yazlik ev bulundugu, yazlik ev kullanmmmin da

bolgedeki turizm hareketlerinin ana unsurlarindan birisi oldugu bilinmektedir.

9’uncu katilimer; “asirt artig gosteren yerlesik yabanci niifusunun varlikli Araplardan
kaynaklandigin1 ve simdilik sosyal agidan biiyiik sorunlara yol agmasa da Suriye uyruklu
kisiler nedeniyle bir miktar risk oldugunu” belirtmistir. Bahg¢elievler Mahallesinin neredeyse
bir Arap yerlesimi héline doniistiiglinii ekleyen katilimci, “bazen yabanci bir {ilkedeymis gibi

hissettigini” ifade etmistir.

10’uncu katilimei; “yerlesik yabancilarin biiyiik kismini olusturan varlikli Araplarm
turizme sosyal acgidan olumlu etkileri oldugunu ve Arap cografyasinin uzun vyillardir
Yalova’yr bildigini belirtmekle birlikte Suriye uyruklu sahislarin bu olumlu etkilerde bir
paymin olmadigimi” ifade etmigtir. Konut satisi yoluyla bélgeye yonelik niteliksiz gégiin de

sosyal a¢ilardan riskler barindirabilecegi katilimci tarafindan eklenmistir.

Verilerin betimsel olarak sunulmasina ilave olarak, icerik analiziyle katilimcilarin
goriiglerinin igerikleri, sistematik bir gekilde incelenerek yabancilara konut satisinin turizme
olumlu sosyo-ekonomik etkileri kavram ve temalar halinde belirlenerek her birinin kullanim

siklig1 tablo halinde asagida sunulmustur.
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Tablo 13: Yabancilara Konut Satsimin Turizme Olumlu Sosyo-Kiiltiirel Etkilerine Iliskin Stkltk
Tablosu

ifade Eden

Vabancilara Konut Satisinm Turizme Olumlu Sosyo-Kiiltiirel Etkileri
Katihmer Sayisi

Yerlesik yabancilarla yerel halkin kaynasmasi 2

Toplum yapisinin olumlu anlamda degisimi 1

Yabancilara konut satiginin bolge turizmine sosyo-kiiltiirel olarak olumlu etkilerine
iliskin katilimcilarin degerlendirmeleri ve goriisme igerikleri dogrultusunda hazirlanan tablo
bir arada incelendiginde; yabancilara konut satisinin olumlu sosyo-kiiltiirel etkilerinin son

derece kisitli oldugu goriilmektedir.

Verilerin betimsel olarak sunulmasina ilave olarak, igerik analiziyle katilimcilarin
goriislerinin icerikleri, sistematik bir sekilde incelenerek yabancilara konut satisimn turizme
olumsuz sosyo-kiiltiirel etkileri kavram ve temalar halinde belirlenerek her birinin kullamim

siklig1 tablo halinde agagida sunulmustur.

Tablo 14: Yabancilara Konut Satistmin Turizme Olumsuz Sosyo-Kiiltiirel Etkilerine Iliskin Stklik
Tablosu

Yabancilara Konut Satisinin Turizme Olumsuz Sosye-Kiiltiirel Etkileri K:ti?ﬂ:cli:(;‘:;m
Yerel halkla kaynagsamama 3
Yerel halkta olusan yiikslinme duygusu 3
Gayrimenkul fiyatlarindaki artistan duyulan rahatsizlik 2
Gettolagsmanin getirdigi sorunlar 2
Niteliksiz gdeiin artmasi 1

Yabancilara konut satisinin bélge turizmine sosyo-kiiltiirel olarak olumsuz etkilerine
iliskin katilimeilarin degerlendirmeleri ve goriisme icerikleri dogrultusunda hazirlanan tablo
bir arada incelendiginde; yabancilara konut satismin olumsuz sosyo-kiilfiirel etkilerinin daha
belirgin oldugu, gayrimenkul fiyatlarinda goriilen artisin yerel halka rahatsiz ettigi,

yvabancilann belli mahallelerde yogunlastigi, katilhmecilarca konut satin alan varlikh
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yabancilarin yam sira yerlesik Suriyelilerin de aym kapsamda degerlendirilerek artan yabanci
gocliniin bdlge turizmi lizerinde yakin gelecekte daha fazla olumsuz etkiler doguracag: ifade

edilmistir.

3.6.3. Yalova’da Yabancilara Konut Satislarmin Il Turizmine Cevresel Etkileri

Gortismede sorulan 3’iincii soru, konaklama igletme sdhipleri veya yoneticilerinin,
yabancilarin bu denli yogun konut edindigi Yalova ilinde ¢evresel agilardan turizme etkilerine
iliskin degerlendirmelerini ortaya ¢ikarmayir amaclamaktadir. Bu soruya verilen cevaplar

asagida dzetlenmektedir:

3’tincti ve 6’nc1 katilimeinin cevap vermedigi bu soruya cevap veren katilimcilarin
hicbirisi, yabancilarin Yalova ilinde konut ediniminin ¢evresel agidan olumlu etkilerinden
bahsetmemistir. Ik katilime, “yabancilara konut satis egiliminin bélgedeki tarim ve orman
arazilerinin kolay yoldan para kazanmak amaciyla imarli arsalara doéniisim siirecini
hizlandirdiginmi, bolgede altyapi sorunlarmm arttigim, trafik yogunlugunu cekilmez boyutlara
tagindigim” ifade etmigtir. Katilimer ayrica, “kirsal alanlarin da yogun yapilagsmaya maruz
kaldigini, tarim arazilerinde kacak yapilagmanin arttigini ve biitiin bu olumsuzluklarin kisa
donemde fark edilemese de orta ve uzun dénemde bolgenin turistik ¢ekim unsurlarinin hizla

yitirilmesine neden olacagini” belirtmistir.

2’nci katilime1, “yabancilara konut satis egiliminin bélgedeki tarim ve orman
arazilerinin imara agilmasiyla turistik ¢ekim unsurlarimim azaldigim bunun sonucunda da son
yillarda yabanci turistlerin yeni destinasyonlar1 kesfettiklerini” ifade etmistir. Iklim ve doga
sartlart olarak Yalova’ya benzeyen diger illerde yabancilarin konut edinme egilimin artmasi

katilmeinin belirttigi hususlarla rtiismektedir.

4’ncii katilime, “yerlesik yabanct sayisinin artmasiyla dzellikle yaz aylarinda bélgede
trafik yogunlugunun arttiimi ve altyapi sorunlarmin goriildiigiinii” ifade etmistir. 5’inci
katilime1 yabancilara konut satisinin bolgedeki imarsiz tarim arazilerinin de imara agilma
siirecini hizlandirdigini belirtmistir.

7’nci katihimes, “Yalova’nin esas turistik ¢ekim unsuru olan dogal giizelliklerinin asir
betonlagmayla zarar gordiiglinii” ifade etmistir. 8inci katilimer, “Onceki yillarda cevre

illerden seyahat i¢in gelen verli turistlerin artik Yalova’yi tercih etmedigini, bélgeye verilen
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cevresel tahribatin da buna neden oldugunu, Cimarcik basta olmak {izere yerli vatandaslara ait
olan ikinci konutlarin da onceki villardaki cazibesini yitirdigini, kullanilmayan ikinci

konutlarin da ¢evresel a¢idan zararlar dogurabildigini” belirtmigtir.

9 ve 10’uncu katilimcilar da yabancilara villa satisi basta olmak iizere gayrimenkul
satiglarinin tarim ve orman arazilerinin azalmasina neden oldugunu, bunun da gelecekte
telafisinin olamayacagini ve Yalova’nin turizminin bu durumdan olumsuz etkilenecegini
belirtmigtir. Bolgenin turistik cazibesinin temelinde dogal giizellikler ve termal kaynaklarin
bulundugunu ilave eden katilimcilar bu unsurlarin muhafazas: icin ilave tedbirlerin alimmasi

gerektigini ifade etmislerdir.

Yabancilara konut satisginin turizme olumlu c¢evresel etkilerine iligkin soruya
katilimcilar tarafindan herhangi bir cevap verilmediginden bu hususta igerik analizi
yapilamamigtir. Verilerin betimsel olarak sunulmasina ilave olarak, icerik analiziyle
katilmcilarin goriiglerinin igerikleri, sistematik bir sekilde incelenerek yabancilara konut
satisinin turizme olumsuz ¢evresel etkileri kavram ve temalar halinde belirlenerek her birinin

kullanim siklig1 tablo halinde asagida sunulmustur.

Tablo 15:Yabancilara Konut Satigimin Turizme Olumsuz Cevresel Etkilerine Iliskin Siklik Tablosu

Yabancilara Konut Satisinin Turizme Olumsuz Cevresel Etkileri K:ti;zll::zc]f(;?;m
Tarum arazilerinin imara a¢ilmasi 4
Orman arazilerinin imara agilmasi 3
Asir betonlagma 2
Trafik yogunlugunun artmast 2
Altyap1 sorunlarimin artmasi 2
Kirsal blgelerin de kentlesmenin getirdigi ¢evresel sorunlara maruz kalmasi 1
Kacak yapilagmanm artmasi 1
Kullanilmayan ikinci konutlar 1

Yabancilara konut satisinin bélge turizmine cevresel olarak olumsuz etkilerine iliskin

T
eri ve gorigme icerikleri dogrultusunda hazirlanan tablo bir
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arada incelendiginde; yabancilara konut satiginin olumsuz cevresel etkilerin dogmasinda
onemli bir etken oldugu, konut satiglariyla elde edilmesi diisiiniilen maddi kazang hirsinmn
imarli olmayan bircok tarim ve orman arazisinin de imara agilmasina neden oldugu,
sanayilesmis kentlere ¢ok yakin bir konumda bulunan Yalova’nin da giderek betonlagmaya

maruz kaldigi ifade edilmistir.

3.6.4. Yalova’da Yabaneilara Konut Satislarmin Konaklama Isletmelerine Etkileri

Gorigsmede sorulan 4’tincii soru, konaklama igletme sahipleri veya yoneticilerinin,
yabancilartn bu denli yogun konut ediniminin kendi isletmeleri basta olmak iizere diZer .
konaklama tesislerine olan etkilerine iliskin degerlendirmelerini ortaya = ¢ikarmayi

amagclamaktadir. Bu soruya verilen cevaplar agagida 6zetlenmektedir:

Ik katilimei; “yabancilarin konut ediniminin; isletme cirosuna olumlu etkisinin
oldugunu, doluluk oranlarimi kismen olumlu etkiledigini, otel i¢indeki restoran ve SPA gibi
tesislere olumlu etki sagladigim” ifade etmistir. Buna karsin katilimci, “oteli kullanan yerli
miisterinin yabanci miisteriden ¢ok hosnut olmadigini, yeni turizm yatirimlar yapilmasinda
kismen etkisinin oldugunu Yalova ilinin tanminirligina olan katkisinin sddece Arap tlkeleriyle
siirli kalacagimi, diger pazarlara herhangi bir faydasimin olmadigim, konutlarin kayit disa

kiralanmasinin énemli zararlar dogurdugunu” da belirtmistir.

2’nci katilimer; “yabancilarin konut ediniminin; isletme cirosuna etkisinin olumsuz
oldugunu, doluluk oranlarimi kismen azaldigini ancak otel icindeki restoran ve SPA gibi
tesislere olumlu etki sagladigini, yeni turizm yatirimlart yapilmasinda kismen -etkisinin
oldugunu, konaklama tesislerinden ziyidde Yalova ilindeki diger sektérlerin bu durumdan
olumlu etkilendigini, konutlarin kayit disi1 kiralanmasinin 6nemli zararlar dogurdugunu”
belirtmistir. 3’lincii katilimei; “yabancilarin konut edinimin igletmelerine olumlu veya
olumsuz herhangi bir etkisini gézlemlemedigini siddece son yillarda miisteri profilinin bir

grubunun Trabzon ve diger illere yoneldigini” belirtmistir.

4’tnc katilimel; “yabancilarin konut ediniminin igletme cirosuna olumlu etkisinin
oldugunu, doluluk oranlarimi kismen olumlu etkiledigini, konut sihiplerini ziyaret eden
vabancilarin otelde konakladigini, otel i¢indeki restoran ve SPA gibi tesislere olumlu etki
sagladigim, yeni turizm yatinmlart yapilmasinda kismen etkisinin oldugunu, konutlarm kayit

digi  kiralanmasmn  kismi  zararlar  dogurabilecegini”  belirtmistir.  5’inci  katilimer;
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“yabancilarin konut ediniminin igletme cirosuna ve doluluk oranina etkisinin olumsuz
oldugunu ancak otel séhiplerinin ayni1 zamanda yabancilara konut satigi yaparak baska bir
sekilde karlarimi arttirdiklarim, konutlarin  kayit disi kiralanmasinin  6nemli zararlar

dogurdugunu” belirtmistir.

6’nc1 katilimei, “yabancilarin konut ediniminin igletme cirosuna ve doluluk oranina
kesinlikle hicbir faydasinin olmadigini sidece bolgedeki kiigiik isletmelerin  ayakta
kalmasinda bir miktar fayda sagladigimi” ifade etmigtir. 7'nci katilimer; “her ne kadar
yabancilarin konut ediniminden kaynaklanan kayit dis1 konaklama gibi olumsuz etkiler olsa
da isletmesinin bu durumdan ¢ok etkilenmedigini, sehir merkezindeki konumu itibariyla

doluluk oranlarinin ve isletme gelirlerinin bu durumdan faydalandigini” belirtmistir.

8’nci katilimer, “evlerin konaklama amaciyla kullanilmast nedeniyle yabancilarin
konut ediniminin igletme gelirlerini azaltigim ancak otel sahibi Arap uyruklu sahsin da
yabancilara konut satis1 isini yaptigim” belirtmistir. Ayrica, yerli miisterilerin yabanct uyruklu

miisterilerden hognut olmadigini ifade etmigtir.

9’uncu katilimci, yabancilarin konut ediniminin doluluk oranlarimi kismen azalttigim
ancak bu durumdan c¢ok fazla etkilenmediklerini belirtmigtir. 10’uncu katilimci da evlerin
konaklama amaciyla kullanilmas1 nedeniyle yabancilarin konut ediniminin igletme gelirlerini
azaltigim, doluluk oranlarmin kismen azaldigimi ancak bu durumdan cok fazla

etkilenmediklerini ifade etmistir.

Verilerin betimsel olarak sunulmasina ilave olarak, igerik analiziyle katilimcilarin
goriiglerinin  icerikleri, sistematik bir gekilde incelenerek yabancilara konut satisinin
konaklama igletmelerine olumlu etkileri kavram ve temalar halinde belirlenerek her birinin

kullamim sikligi tablo halinde asagida sunulmustur.
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Tablo 16:Yabanciara Konut Satisimn Konaklama Isletmelerine Olumlu Etkilerine Iliskin Stkik

Tablosu
Yabancilara Konut Satigmmin Konaklama Isletmelerine Olumlu Etkileri K:tﬁ?:iz(f(;:lrm
Doluluk oranlarinin artmasi 3
Konaklama tesisinin giiniibirlik kullanimlarinin (Restoran, SPA vb.) artmasi 3
Isletme cirosunun artmasi 5
Yeni konaklama tesisleri yapilmasini tegvik etmesi 1

Yabancilara konut satisinin konaklama isletmelerine olumlu etkilerine iliskin gériisme
igerikleri dogrultusunda hazirlanan tablo incelendiginde; konut satis: siireci 6ncesinde ve satig
esnasinda tesislerde kismi bir canlilik oldugu, doluluk oranlarinin kismen arttif1 ancak konut
satisi sonrasinda bu doluluk oranlarmin olumsuz etkilendigi, tesis icerisinde bulunan
glnibirlik isletmelerin (SPA, Restoran vb.) kullanim oranlarinin yerlesik yabancilar ve

yabancilara ait konutlarda konaklayanlar sdyesinde bir miktar ylikseldigi ifade edilmistir.

Verilerin betimsel olarak sunulmasina ilave olarak, icerik analiziyle katilimcilarin
goriislerinin icerikleri, sistematik bir gekilde incelenerek yabancilara konut satisinin
konaklama isletmelerine olumsuz etkileri kavram ve temalar halinde belirlenerek her birinin

kullanim siklig1 tablo halinde asagida sunulmustur.

Tablo17:Yabancilara Konut Satiinin Konaklama Isletmelerine Olumsuz Etkilerine Iliskin Siklik
Tablosu

ifade Eden

Yabancilara Konut Satisimin Konaklama Isletmelerine Olumsuz Etkileri
Katilimcr Sayist

Kayit dis1 konaklamalardan kaynakli gelir kayb1 7

Doluluk oranlarinin azalmasi 6

Isletme cirosunun azalmasi

n

Yerli turistlerin talebinin azalmasi 7

Haksiz reldbete yol agmas:

Y

[EEY
ot
frd
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Yabancilara konut satisimin konaklama isletmelerine olumsuz etkilerine iliskin
katihmeilarin degerlendirmeleri ve goriisme igerikleri dogrultusunda hazirlanan tablo bir
arada incelendiginde; olumsuz etkilerin olumlu etkilere nazaran ¢ok fazla dile getirildigi,
konut satig1 siireci 6ncesinde ve satis esnasinda tesislerde kismi bir canlilik oldugu, doluluk
oranlarinin kismen arttigi ancak konut satigi sonrasinda bu doluluk oranlarimin olumsuz
etkilendigi, tesis icerisinde bulunan giiniibirlik isletmelerin (SPA, Restoran vb.) kullanim
oranlarinin yerlesik yabancilar ve yabancilara ait konutlarda konaklayanlar siyesinde bir

miktar yiikseldigi ifade edilmistir.

3.6.5. Yalova’da Yabancilara Gayrimenkul Satislarinin Kisitlanmasy/

Kolaylastirilmasina Yoénelik Degerlendirmeler

Gorlismede sorulan 5’inci soru, konaklama isletme sahipleri veya yoneticilerinin,
yabancilarin konut bagta olmak {izere gayrimenkul edinim imkanlarinin kisttlanmas veya
kolaylastirilmas: yoniindeki degerlendirmelerini ortaya ¢ikarmayi amaglamaktadir. Bu soruya

verilen cevaplar asagida 6zetlenmektedir:

[k katihmer; Yalova ilinde yabancilara konut ve arazi satisinin kesinlikle ve ivedi
olarak yasaklanmasi gerektigini, {iretim ve istihdam yaratacak fabrika vb. igyerlerine yonelik
dogrudan yatinnmlarin tesvik edilmesi gerektigini belirtmistir. 2’nci katilmer da benzer
sekilde Yalova ilinde yabancilarin konut ve arazi ediniminin artik kisitlanmasi gerektigini
ifaide etmistir. 3’Uincii katilimci ise yabancilarin konut ve gayrimenkul edinimlerinin

kisitlanmamasi aksine daha da kolaylastirilmasi gerektigini belirtmistir.

4 incii katilmer Yalova ilinde yabancilarin konut ve arazi ediniminin kesinlikle
yasaklanmasi gerektigini ifade etmistir. 5’inci katillmeci da aym sekilde Yalova ilinde

yabancilarin konut ve arazi ediniminin kesinlikle yasaklanmasi gerektigini ifade etmistir.

6’nc1 katilimel, konut ve arazi satiglarinin yasaklanmasina veya kisitlanmasina gerek
olmadigint ancak edinimlerin devlet tarafindan siki bir gekilde takip edilmesi gerektigini
ozellikle kayit disi konaklama imkém saflayan konutlara izin verilmemesi gerektigini
belirtmistir. 7'nci katilimer; Yalova ilinde yabancilara konut satisma diir kisitlamaya gerek
olmadigimi ancak giivenlik ve siyasi riskleri barmndirabilecegi endisesiyle ardzi satis

yapilmamasi gerektigini, ozellikle tarim arazilerinin higbir sekilde satilmamasi gerektigini,
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yabanci yatinmeilara katma deger iireten ve istihdam saglayici isletmeler acilmas: boyutunda

kolaylik saglanmasi gerektigini ifdde etmistir.

8’inci katilimei, Yalova ilinde yabancilarm konut ve arazi ediniminin kesinlikle
yasaklanmasi gerektigini ifade etmistir. 9’uncu katilimes, devlet tarafindan siki sekilde kontrol
edilmesi durumunda konut ediniminde herhangi bir kisﬂlamaya gerek olmadigr ancak arazi
satiginin kesinlikle yapilmamasi gerektigini belirtmistir. 10’ uncu katilimer da, konut ve diger
gayrimenkullerin yabancilara satiginin kesinlikle yasaklanmasi gerektigini ancak miilkiyet

hakki olmadan sadece kullanim amagch olarak kiralama yapilabilecegini ifade etmistir.

Verilerin betimsel olarak sunulmasina ilave olarak, igerik analiziyle katilimcilarin
goriislerinin icerikleri, sistematik bir sekilde incelenmis, yabancilarin gayrimenkul edinim
imkanlarinin kisitlanmasi veya kolaylastirilmasi yoniindeki goriislere neticesinde belirlenen

kavram ve temalarin kullanim siklig1 tablo halinde asagida sunulmugtur.

Tablo 18: Yabancilara Gayrimenkul Satisimin Kisitlanmasy/ Kolaylastridmasina Yonelik
Degerlendirmelerine Iliskin Stklk Tablosu

ifade Eden

Yabancilara Gayrimenkul Satisiyla Iigili Goriisler
Katilimci Sayisi

Konut satisina kisitlama/yasaklama getirilmesi gerekmektedir 7
Sadece arazi satisina kisitlama/yasaklama getirilmesi gerekmektedir 2
Konut satis1 kolaylastirlmalidir 1

Yabancilara  gayrimenkul  satigmun  kisitlanmasi/kolaylastirilmasina  ySnelik
degerlendirmelerine iligkin olarak katthmecilarin degerlendirmeleri ve goriisme igerikleri
dogrultusunda hazirlanan tablo bir arada incelendiginde; katihmecilarin bilylik kisminca,
yabanci edinimlerinin agirt derecede arttign ve bu edinimlere artik tamdmen yasaklanmasi
veya kasitlanmasi yoniindeki goriislerin dile getirildigi, bir kismunca da konut satigindan
ziyade arfzi satiglarina kisitlama getirilmesini istedigi goriilmiistiir. Katilimcilardan sddece
birinin ise higbir gekilde gayrimenkul ediniminin kisitlanmamasi aksine daha fazla
kolaylastirilmas: yoniindeki degerlendirmeleri dikkat ¢ekmektedir. Yine bazi yOneticilerin
konut satislarmin isletmelerini olumlu etkiledigini belirtmesine ragmen yasaklama/kisitlama

getirilmesi yoniindeki degerlendirmeleri dikkat cekicidir. Her ne kadar isletmelerine maddi
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katki saglasa da bu noktada katilimcilarin tarafsiz bir sekilde bu durumdan rahatsiz

olduklarimi beyan etiigi goriilmektedir.
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SONUC, TARTISMA ve ONERILER

1980’lerden giiniimiize kadar gegen dénemde yabancilarin Tiirkiye’de konut ve diger
tiirden gayrimenkul edinimleri stirekli bir artig egilimi gostermistir. Bu edinimler dogal olarak
Tirkiye’de yerlesik olarak yasayan yabanci sayisinin da artmasina yol agmugstir. Konut satig
sayilar1 ve yerlesik yabanci sayilarindaki degisim yillara gore farklilik gosterebilmektedir. Bu
farklan ortaya ¢ikaran en Snemli sebeplerin; konuya iliskin yasal diizenlemeler, ekonomik ve
siyasal gelismeler, gayrimenkul edinmek isteyen yabancilarin kendi iilkelerinde yasanan

olaylar, ulagim ve teknolojide yasanan gelismeler ile degisen egilimler oldugu séylenebilir.

Dénemsel olarak degismekle birlikte, yabancilarin konut edinim siirecinde genellikle
kiiltiirel tarihi ¢ok eskilere dayanan ve tirihi olaylara tamklik etmis illerin yam sira tatil
bolgelerini tercih ettifi gorilmektedir. 1980 yilindan 2012 yilina kadar gegen dénemde
Tirkiye’de genellikle Orta ve Kuzey Avrupa Ulkeleri ile Rusya Federasyonu vatandaslari
gayrimenkul edinirken, 2012 yilinda Tapu Kénununda yapilan diizenlemeler sonrasinda bu
durum degismis ve Irak, Suudi Arabistan ve Kuveyt bagta olmak iizere Orta Asya, Kuzey
Afrika, Ortadogu ve Korfez iilkelerinden gelen talep 6n plana ¢ikmigtir. Gayrimenkul edinim
talebinde bulunan yabanci iilkelerin degisimiyle eg zamanli olarak konut edinilen bélge
tercihleri de degisim gostermeye baglamus, sicak Akdeniz ve Ege sahillerinin aksine iklimi

daha serin olan Yalova, Bursa, Sakarya ve Trabzon illeri 6n plana ¢ikmuistir.

Bu calismada, 2012 yilindaki yasal degisiklik sonrasinda yabancilarmn konut almak
icin en cok tercih ettigi iller arasinda yer alan Yalova’da, s6z konusu konut alimlarimin il
turizmine ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve gevresel etkileri ortaya konulmustur. Bunun icin 10
konaklama isletmesi sahibi/yéneticisiyle derinlemesine ve yari yapilandirilmig goriismeler

yapilmigtir.

Elde edilen wverilerin analizi sonucunda katihmeilarin biiyilk ¢ogunlugunun;
yabancilara konut satisinin ekonomik olarak turizme olumlu etkilerinin siirli oldugunu
diisiindiigii bulgulanmistir. Katihmeilar, konut edinen yabancilarin; bu konutlar: Tiirkiye’de
yasayan yerli ve yabanci tamdiklan vasitasiyla veya internet tizerinden kayit dist olarak kisa
veya uzun siirelerle kiralayarak haksiz kazang elde ettiklerini ifdde etmislerdir. Ayrica
gayrimenkul edinen yabancilarin, bdlgeyi tamimayr miiteakip yeni emlak edinimleri
boyutunda yakinlarma aracihik ettikleri, emlak piyasasim zamanla yabancilarin belirledigini

ve yerli hallan gayrimenkul miilkiyet oranlarimin giderek azaldigim belirtmislerdir.
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Katilimeilarn biiyiik ¢ogunlugunun da ifade ettigi gibi sddece konut kiralayarak iyi bir
gelir kazanmalari; yabancilarin ekonomik anlamda iiretken faaliyetlerden, katma deger
saglayan sanayi sektoriinden ve istihdam saglayict hizmet sektdriinden uzaklasmalarina yol
acabilecektir. Buna ilave olarak yabanci talepleriyle asir1 derecede degerlenen kira bedelleri,
yerli yatinmcilarin da bolgede turizm bagta olmak tizere tiim sektérlerdeki yatirim isteklerini

azaltabilecektir.

Yerlesik yabancilarin yogun olarak yasadigi ve turizm sektoriniin 6nemli bir paya
sahip oldugu Yalova’da kayith ¢alisan isletmelerin vergi ve sigorta gibi yiikiimliiliikleri yerine
getirirken kayit disi olarak turizmden gelir elde eden yabanci sayisinin artmasi, ne kente ne de
iilkeye beklenen ekonomik faydalan saglayamayacaktir. Normal sartlarda otellerde
konaklayacak olan turistlerin bu konutlarda kalmasiyla turizm harcamalar1 da azalabilecek ve

bu durumdan otellerin disinda kalan isletmeler de olumsuz etkilenecektir.

Bu bilgilerden hareketle; ortaya ¢ikan vergi kayiplarim minimize etmek, turizm
sektoriiniin kayiplarini telafi edebilmek, turizm yatirimlarimin gelismesine katki saglamak ve
kayit dis1 para trafigini onleyebilmek amaglanmalidir. Bu amagla da, konut séhiplerinin
iilkeye giris-gikis kayitlariyla bizzat konutlarda yapilacak kontrollerin, kiraya verilen konutlar
icin kolluk kuvvetlerine bildirim yiikiimliiliigii getirilmesinin, son dénemde kiralama
platformu olarak kullanilan internet sitelerinin denetlenmesinin ve kiralama karsilig1 olarak
bir iicret ddeme zorunlulugu getirilmesinin yararli olabilecegi degerlendirilmektedir. Bu
sayede yerel ve merkezi idarelerin gelirlerinin artmasi, turizm ve emlak basta olmak tizere
tim sektorlerin devletce saglikli sekilde takibinin yapilabilmesi miimkiin olabilecektir.
Yabanci dil bilen kamu gorevlileriyle konutlarda yapilacak kontroller, yasa dist unsurlarin

takibi acisindan da fayda saglayabilecektir.

Miilk sahibi yerel halkin, yogun yabanci talebi sonucunda artan fiyatlarin cazibesine
kapilarak konut ve diger gayrimenkullerini elden ¢ikardig, ancak kazamilan parayr verimli
sekilde kullanamadigi ve kisa siirede tekrar yoksullagtigi goriisiilen kisiler tarafindan siklikla
ifade edilmistir. Yabanci talebiyle asirt derecede degerlenen gayrimenkul kira ve satig
bedelleri; sidece gayrimenkul shipleri ve ingaat firmalarina maddi katkilar saglamakta, miilk

sahibi olmayan kiracilar ise bu durumdan olumsuz etkilenmektedir.

Gorilismeler sonucunda yabancilarn bir kisminin miistakil arfzi tzerinde konut

edindikleri veya satin aldiklar: ardzilere konut inga ettikleri, ayrica imarsiz olan bilyiik tarm
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ardzilerine de ilgi gosterdikleri 6grenilmistir. Ozellikle Termal, Cinarcik, Armutlu, Gékgedere
ve Koru bolgelerinde miistakil villalarin insaa edilmesi nedeniyle tarim alanlart azalmakta,
ormanlik alanlarda yapilasma artmakta ve agir1 betonlagma nedeniyle gorsel kirlilik ortaya
‘¢ikmaktadir. Tarim ve orman arizilerinin imara agilmasi ise tarimda istihdamin azalmasina
yol agmaktadir. Bu nedenle siddece ingaat sektdriine yonelik tegviklerin uygulanmasindan
vazgecilerek turizm, tarim, hayvancilik, balik¢ilik vb. sektérlerin giiclendirilmesine yonelik

tedbirler alinmalidir.

Asir1 betonlasma, trafik, altyapi sorunlari, c¢evre kirliligi ve orman arizilerinin
azalmasi gibi nedenlerle, bélgenin turistik ¢ekim unsurlan olan dogal giizellikler ve termal
kaynaklara onarilamayacak zararlar verilmektedir. Mevcut kaynaklarin muhafazasi igin ilave

tedbirler alinmalidir.

Yabancilarin konut ediniminin belli mahallelerde yogunlasmasi; gettolagsmaya yol
acabilecek, yerel halkla kaynagma olanaklarimi azaltacak ve énlenebilmesi gii¢ olan giivenlik
sorunlarini da beraberinde getirebilecektir. Son yillarda iilkemizde meydana gelen ve turizme
biiylik c¢apta zarar veren terér olaylarindan bir kisminin yeterince tékip edilemeyen
yabancilarca gerceklestirildigi bilinmektedir (12 Ocak 2016: Sultanahmet Meydan1 patlamast,
19 Mart 2016: Istiklal Caddesi intihar saldirisi, 28 Haziran 2016: Atatiirk Havalimam bombali
saldirisy, 1 Ocak 2017: Istanbul Reina gece kuliibii saldirisi). Bélge ve tilke turizmini derinden
yaralayan bu olaylarla miicadele edebilmek amaciyla; kamu kurumlarmca gettolasmayi
onleyecek somut tedbirler alinmali, kolluk kuvvetlerince yabanci yerlesimlerinin yogunlastigi
bolgelerde kontroller sikilagtirilmali ve yabancilarin yerel halkla uyum igerisinde yasamasim

tesvik edebilecek sosyal ve kiiltiirel faaliyetlere agirlik verilmelidir.

Keskinok ve arkadaglari (2005) caligmalarinda yabancilarin Kalkan’da gayrimenkul
edinimlerinin turizme olumsuz bir¢ok etkisinin oldugunu vurgulamigtir. Buna karsin, Turan
ve Karakaya (2005), Didim ilgesinde yabancilarin gayrimenkul edinimlerinin genellikle
olumlu sonuglari oldugunu; Didim’e gé¢ edenlerin ¢ogunlukla emekli insanlardan olugtugunu,
bu insanlarin, gelismis iilkelerdeki hayat pahaliligi, kargasa ve artan su¢ oranlarindan bikip
denizi, iklimi gilizel, ucuz ve giivenli bir Akdeniz iilkesi olarak Tiirkiye’ye yerlesmek
istediklerini ifade etmistir. Ayrica bu calismada vabancilarin net bir titketici vasfi tasidigy ve
miilk edindikleri bdlgelerin gelismesinde ve istihdam yaratilmasinda 6nemli rol oynadiklari,
bu yabancilann caligma amaci glitmediginden, is gilicii konusunda bir rekébet séz konusu

olmadig1 belirtilerek yabancilarin iilke acisindan bir tehdit olarak algilanmasinin dogru
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olmadigi vurgulanmustir. Arastrma alammiz olan Yalova ilindeyse yabancilarmn konut
edinimi sonucundaki etkilerin bu vasiflar tasimadigi, konut satiglari sonucunda meydana

gelen veya gelebilecek olumsuz etkilerin gdrece daha fazla oldugu degerlendirilmektedir.

Tapu Kanunu’'nun 35’inci maddesinin 3’{nci fikrasinda, “Bakanlar Kurulu, iilke
menfdatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tizel kisilige sdhip ticaret sirketlerinin taginmaz ve
sl ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tir, nitelik, yiizol¢ciim
ve mikiar olarak belirleyebilir, swmrlayabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya
yasaklayabilir’ denilmek suretiyle yabancilarin gayrimenkul edinimlerine iliskin olarak
Bakanlar Kurulu’nun bu konudaki yetkisi belirlenmistir. Aragtirma sonucunda katilimcilardan
elde edilen veriler dogrultusunda; Yalova’da yabancilarin konut ediniminin oransal agidan
Tiirkiye ortalamasinin yaklasik 5-6 kati oldugu ve yabancilarin artan talebinin gelecekte hem
turizm hem de diger sektorlere telafisi miimkiin olmayan zararlar verebileceginden Bakanlar
Kurulu tarafindan bu ilde yabancilara taninan gayrimenkul edinim hakkinin durdurulmasi

veya sinirlama getirilmesi 6nerilmektedir.

Biitiin bu veriler gbz oniine alindiginda, turizm sekt6ér yoneticilerinin, yabancilara
konut satigiyla ortaya cikabilecek firsatlardan yararlanmak ve olasi zararlardan korunmak
amaciyla kisa, orta ve uzun vadeli stratejiler gelistirmesinin fayda saglayacag:
degerlendirilmektedir. Ayrica, gelecekte bu konuyla ilgili ¢alisma yapmay: diislinen
aragtirmacilarin; yabancilarin konut ediniminin yerel halk ve turizmin diger sektérleri
iizerindeki etkileri, yabancilara gayimenkul satiginin giivenlik boyutu gibi alanlarda
calismalarinin literatiire zenginlik katacagi sdylenebilir. Yalova’nin yan sira Bursa, Trabzon,
Sakarya ve Ordu son yillarda yabancilara konut satiginda ¢ne cikan illerde yapilacak

calismalarin da literatiire 6nemli katkilar saglayacagi degerlendirilmektedir.
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EK-1 Arastirmada Uygulanan Giriisme Formu

GORUSME FORMU

Degerli katilimer,

Bu gorisme formu; Batman Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Turizm
Isletmeciligi Anabilim Dalinda hazirlamakta oldugum, “Yabancilara Konut Satisimin
Turizme Etkileri: Yalova Ornegi” isimli yiksek lisans tez calismasiyla ilgilidir. Goriigme
formuna vereceginiz cevaplar, Yalova ilinde yabancilarin konut ediniminin turizme etkilerinin
ortaya ¢ikarilmasi siirecine 6nemli katki saglayacaktir.

Goriigmede belirteceginiz goriis ve degerlendirmeleriniz sddece tez kapsaminda
kullamlacak, gizliligi korunacak ve bagka bir amag¢ ic¢in kullamlmayacaktir. Goriismeye
ayiracaginiz zaman icin simdiden tesekkiir ederim.

Fatih Hasan HANCER
Batman Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Turizm Isletmeciligi Anabilim Dali
Yiiksek Lisans Ogrencisi

fatihhasanhancer@hotmail.com
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GENEL BILGILER
Yasi
Egitim Diizeyi
Meslegi
Sektor deneyimi
SORULAR

Bu boliim, arastirma konusu olan yabancilarin Yalova ilinde konut edinimi ve
etkilerine iliskin degerlendirmelerini belirlemek maksadiyla hazirlanmistir. (Cevaplarda
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir).

1.Sizce, yabanci iilke vatandaglarinin Yalova ilinde konut ediniminin turizme etkileri
kapsaminda ekonomik acidan ne gibi olumlu ve olumsuz taraflar vardir?

Olumlu Etkiler Olumsuz Etkiler

2.Sizce, yabanct ilke vatandaslariin Yalova ilinde konut ediniminin turizme etkileri
kapsaminda sosyo-kiiltiirel acidan ne gibi olumlu ve olumsuz taraflar vardir?

Olumiu Etkiler Olumsuz Etkiler

134




135

3.Sizce, yabanci iilke vatandaglarinin Yalova ilinde konut ediniminin turizme etkileri
kapsaminda cevresel acidan ne gibi olumlu ve olumsuz taraflar vardir?

Olumlu Etkiler Olumsuz Etkiler

4. Sizce, yabanci iilke vatandaglarinin Yalova ilinde konut edinimi, isletmenizi/diger
isletmeleri nasil etkilemektedir? (Konaklama sektor yoneticileri)

5. Yabanc: iilke vatandaglarinin Yalova ilinde konut bagta olmak iizere gayrimenkul edinim
imkéanlarmin kisitlanmast veya kolaylagtirilmast hususunda ve dier hususlarda neler
Onerirsiniz?



EK-2 Ozgecmis

Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi
Gérev Yaptigs Kurum
Unvam ve Birimi

Is Deneyimi

Egitim Durumu

Katildigy Kurslar

Sertifikalar

Aldigx Odiiller

Yabanci Dil Bilgisi

Yayinlar

Tletisim
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