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Yiiksek Lisans
OZET

YABANCILARIN IKINCi KONUT ARZ-TALEBININ KENTLERE ETKISI:
TRABZON ORNEGi

Ceren UNLU

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali
Danigman: Yrd. Dog. Dr. Zeynep YILMAZ BAYRAM
2018, 137 Sayfa, 14 Sayfa Ek
Birinci konuttan daha kisa siirelerle ve daha ¢ok eglence ve dinlence amaciyla kullanilan
ikinci konutlarin sahipliligi, ulasim ve iletisim teknolojilerinde yasanan gelismelerle ve
ulus devletlerin yasalarinin izin vermesiyle uluslararasi diizeye tasinmistir. Tirkiye’de
2012 yilinda hangi iilke vatandaslarinin iilkemizden tasinmaz edinecegini belirleyen
karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi, konut edinen yabancilarin uyruklarinda ve tercih
ettikleri sehirlerde 2012 oncesine gore farkliliklar yasanmasina yol agmistir. Bu baglamda
2012 sonras1 konut edinen yabancilarin tercih ettikleri sehirlerden biri de Trabzon’dur. Bu
kapsamda calismanin amaci tilkemizde yabancilarin ikinci konut edinimi baglaminda 2012
sonras1 yeni doneminin kentlere etkilerini Trabzon {izerinden ortaya koymaktir. Amaca
yonelik olarak ¢aligma da iki farkli yontem izlenmistir. Ilki konut arzinm ve yabancilarin
konut talebinin incelenmesine yonelik anket ¢alismasi; ikincisi ise konut arzinin kentsel
mekanda ortaya ¢ikardigi durumlarin tespitine yonelik yapilan alan ¢alismasidir. Yapilan
caligmalar sonucunda daha ¢ok Arap Yarimadasi ilkeleri vatandaglari ortalama 4,6
hanehalki biiyiikliigiine sahip yabancilarin kentte konut sahibi oldugu bilgisine ulasilmistir.
Yabancilarin konut edinmesinin ve talebinin baglica etkileri ise, niifus yogunlugunun
planlanandan daha fazla artmasi, yapilasma yogunlugunun artmasi ve mevcut planlara

parcacil miidahaleler yapilmasi olarak tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yabancilarin ikinci konut talebi, Konut arzi, Kent planlama,
Karsiliklilik ilkesi, Araplar

Vil



Master Thesis
SUMMARY

URBAN IMPACTS OF FOREIGNERS’ SECOND HOUSING SUPPLY-DEMAND:
EXAMPLE OF TRABZON

Ceren UNLU

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
City and Regional Planning Graduate Program
Supervisor: Asst. Prof. Zeynep YILMAZ BAYRAM
2018, 137 Pages, 14 Appendix
Ownership of second houses, which have shorter use time and use for more entertainment
and recreation than first houses, has been moved to international level with improvements
in transportation and communication technologies and allowing the laws of nation states.
The principle of reciprocity that determines which country's citizens will be real estate
from Turkey was removed in 2012. This condition affect the differences between before
2012 and after 2012 in the scope of nationalities of foreigners and their preferred cities. In
this context, Trabzon is one of the cities preferred by foreigners. In this context, the
purpose of the study is to evaluate the effects of the second houses purchased by foreigners
on the cities in Turkey through the city of Trabzon after the new period started 2012. Two
different methods have been followed for this purpose. First step is questionnaire survey to
examine housing supply and foreigners’ housing demand, second step is area study to
identify the impact of housing supply on urban space. It’s concluded from the study that
majority of foreigners buy second houses are from Arabian Peninsula countries which have
average 4,6 households. The main influences of foreigners' house acquisition and demand
are; the population has increased more than planned, the increase of the density of

buildings and the fragmented interventions on the urban plans.

Key Words: Second housing demand of foreigners, housing supply, urban plans, The
principle of reciprocity, Arabs
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1. GENEL BIiLGILER

1.1. Giris

Konut, insanlarin en temel ihtiyaclarindan barinmay: karsilar. Konut talebi, hane
halklarinin 6deme giiciine, zevkine ve tercihlerine gore belirlenir. Siirekli kullanilan konut
disinda dinlence veya kisa siireli gezi, vb. amaglarla kullanilan konutlar ise ikinci konut
olarak tanimlanmaktadir. ikinci konutun en temel &zelligi birinci konuttan daha az siireli
kullanilmasidir. Birinci konut ile ikinci konutun kullanim siireleri, islevleri ve konumlari
birbirinden farklidir. Ikinci konutlar genellikle dinlenme amaciyla, kisa siireli
kullanilirken; su kenarlari, orman alanlar1 gibi dogal alanlara yakin konumlanirlar. Arag
sahipliginin arttig1 1950’11 yillarla beraber artis gdsteren bu tiir konutlar, 1980°’li yillara
kadar yogun olarak metropoliten alanlarin ¢eperlerinde yer almislardir. Bu tarihlerde ikinci
konut edinimi yerel ve ulusal diizeydedir.

Kiiresellesme siireciyle beraber gelisen ulasim teknolojileri aracilifiyla, uzak
mesafelerin kisa siirede asilmasi saglanmistir. Bu durum otomobil ile hafta sonlar1 kisa
mesafelerde ulasilan ikinci konutlardan; ugak, tren vb. ulagim araglariyla uzak mesafelerde
erisilen ikinci konutlarin ortaya c¢ikmasina neden olmustur. Devletler izledikleri
uluslararasi politikalar ve yabanci iilke vatandaslarina da miilkiyet hakki taniyan yasalar ile
ikinci konut edinimini uluslararasi platforma tasimislardir. Ulagim teknolojilerinin gelisimi
ve devletlerin yabanci iilke vatandaslarinin konut edinimine olanak saglayan yasalari;
ikinci konut sahipliginin ulusal sinirlarini asarak, bir bireyin vatandasi olmadig: iilkeden
konut edinebilmesine olanak saglayan uluslararasi platforma tasinmasindaki iki temel
etmendir. Dogal ve tarihi giizelliklere, uygun iklime, ulusal ve uluslararasi ulagim
imkanlarina, uygun yasam maliyetlerine ve konut fiyatlarina sahip turistik bolgeler; ikinci
konutlarin yer se¢imi bakimindan uluslararas: diizeyde ilgi ¢eker hale gelmistir. Bunlarin
yam sira iilkeler arasi ticari ve siyasi iliskiler de bu gelismeleri tetikleyebilmektedir. Bir
tilkede yasanan ekonomik dalgalanma ve siyasal istikrarsizlik gibi olumsuz gelismeler,
insanlar1 bagka bir iilkeden ikinci konut edinmeye itebilmektedir. Tiim bu geligsmeler ikinci
konut ediniminde talebi uluslararasi diizeye tasimaktadir.

Uluslararas1 diizeyde olusan ikinci konut talebi, kentlerin ekonomik, sosyal ve

fiziksel yapilarni etkilemektedir. Ikinci konut ediniminin kentlerin ekonomik yapist



tizerindeki en 6nemli etkileri, ekonomik getirinin olusmasi ve konut fiyatlarinin artisidir.
Yerelde sosyal yapiya etkileri ise biitiinlestirici ve ayristirici olmak iizere iki tiirliidiir. Ulke
disindan gelen yabancilarla yerlilerin bir arada yasayarak kurduklar1 giiclii sosyal iliskiler
biitlinlestirici etkidir. Ayristirici etkide ise, iki grup bir arada yasamaktan ve ortak degerleri
paylasmaktan rahatsizlik hissederler. Ikinci konut ediniminin kentlerin fiziksel yapisina en
onemli etkisi ise talebin yoneldigi alanda artan yapilagsma baskis1 ve bu dogrultuda dogal
alanlarin ve tarim alanlarinin yok olmasidir. Halihazirda yapilasmis bolgelere gerceklesen
ikinci konut arz1 ise mevcut yapili ¢gevrenin yogunlagmasina yol agabilmektedir. Belirtilen
etkilerin mekansal anlamda kontrol edilmesi, kent planlama calismalari ile miimkiindiir.
Yerlilerin ve yabancilarin konut da dahil olmak {izere kentsel alandaki tiim ihtiyaglarina
yonelik taleplerini ve bu dogrultuda gerceklesen arzlarin mekénsal yansimalarini
yonlendiren ve kontrol altinda tutan planlama disiplinidir.

Tiirkiye’de yabancilarin ikinci konut edinimini etkileyen yasal diizenlemelere
bakildiginda, 1934 yilinda ¢ikarilan Koy Kanunu ile yabancilarin kirsal alanlarda/kdylerde
tasinmaz edinimi yasaklanmistir. 2003 yilinda bu yasa kaldirilarak, kirsal alanlarda
yabancilarin tasinmaz edinimi serbest birakilmistir. 2012’ye gelindiginde ise bu tarihe
kadar gegerliligi olan karsiliklilik ilkesi kaldirilarak, Bakanlar kuruluna hem yabanci
ilkelerin hem de satin alinacak tasinmazin miktarinin belirlenmesi yetkisi verilmistir.
Yabancilara taninan kisi basi en fazla 30 hektar alan tasinmaz edinimini Bakanlar Kurulu
60 hektar alana kadar yiikseltebilmektedir. 2012 yil1 6ncesinde Tiirkiye’de ikinci konut
edinen yabancilar, genellikle emekli, evli ve ortalama iki kisilik aileye sahip Avrupa Birligi
tiyesi llke vatandaslariydi. Bu kisiler, konut satin alirken iklim, rahat yasam kosullar1 ve
diisiik yasam maliyeti gibi 6zelliklerinden dolay1 ¢ogunlukla daha once turist olarak ziyaret
edip begendikleri Ege ve Akdeniz kiy1 sehirlerini ve kirsal alanlarini tercih etmislerdir.
Ulkemizde yabancilarin ikinci konut edinimi iizerinde yapilan arastirmalarda, kentlerin
sosyal, ekonomik ve fiziksel yapilarinda bazi olumsuz gelismelerin yasandigi tespit
edilmistir. Bunlar; sosyal hayatta kutuplasma, yerel halkin konut piyasasindan dislanmasi,
turizm gelirlerinin azalmasi, tarim alanlarinda ve dogal alanlarda yapilagsma baskisi,
kontrolsliz ve yogun yapilagma vb. seklinde siralanmaktadir. Tiirkiye’de 2012 yilinda
yabancilarin konut edinimine iliskin yasal diizenlemelerde yapilan degisiklikler ile
tilkemizde en fazla konut edinen yabancilar listesine Suudi Arabistan, Katar, Kuveyt vb.
Arap Yarimadasi {llkeleri dahil olmustur. Bu gelismelerin paralelinde Tiirkiye’de

yabancilarin konut satin aldiklar1 sehirler listesine Sakarya, Yalova, Bursa, Samsun ve



Trabzon eklenmistir. Bu kentlerin ortak bir 6zelligi Arap tlkeleri vatandaslarinin tercih
ettigi sehirler olmalaridir. Trabzon kenti 2014- 2017 doneminde yabancilarin en fazla
konut tercih ettigi ilk on sehir arasina girmistir. Kentte 6zellikle 2015 yil1 ve sonrasinda

yabancilarin ikinci konut edinimi artarak devam etmektedir.

1.2. Caliymanin Amaci

Yabancilarin Tiirkiye’de ikinci konut edinimi ge¢mis donemlerde de tecriibe edilen
bir olgudur. Ge¢mis donemde ikinci konut edinen yabancilara dair yapilan galigmalarla
yabancilarin sosyal ve demografik yapilari, taleplerinin nedenleri ve o6zellikleri ve bu
durumun kente etkileri ortaya koyulmustur. Ancak 2012 yiliyla beraber girilen yeni donem
hala devam eden ve sonugclar1 heniiz tam olarak yasanmamis bir siirectir. Bu siireci yogun
bigimde yasayan kentlerden biri de Trabzon’dur. Araplarin ikinci konut ediniminde tercih
ettigi kentlerden olan Trabzon’da, 2012 yilindan sonra daha once goézlemlenmeyen
gelismeler yasanmistir. Ozellikle yaz aylarinda kentin niifusu artmaktadir. Sehrin alisveris
merkezlerinde, havalimaninda ve ana ulagim giizergahlarinda sadece Arapga olarak kapali
liiks konut sitelerinin tanitim1 yapilmaktadir. Konut fiyatlari o giline kadar Trabzon’da daha
once rastlanmayan meblaglara yiikselmistir. Ozellikle belirtilen konut projelerinin yer
aldig1 bolgeler biiyiik santiyelere doniismiistiir. Bunun yani sira yerel gazetelerde ve
dergilerde Arap seyhlerinin, kentte yapmay1 planladiklar1 biiyiik biit¢eli yatirimlara ve
politikacilarla kurduklar iligkilere dair haberler ¢ikmaktadir. Tiim bu gelismelerden yola
cikarak, iilkemizde yabancilarin ikinci konut edinimi baglaminda 2012 sonrasi yeni
doneminin kentlere etkilerini Trabzon {izerinden ortaya koymak amaclanmistir. Bu amag
dogrultusunda asagidaki sorulara cevap aranmaktadir;

e 2012 yili sonrasinda ikinci konut edinmeye baslayan yabancilarin sosyal ve

demografik yapilart nasildir?

e 2012 yili sonrasinda ikinci konut edinmeye baslayan yabancilarin konut

taleplerinin nedenleri ve 6zellikleri nelerdir?

e Uluslararas1 diizeyden gelen ikinci konut talebi karsisinda yerel diizeyde konut

arzi1 nasil gerceklesmektedir?

e Trabzon’da ikinci konut edinen yabancilarin kentin sosyal, ekonomik ve fiziksel

yapisina etkileri nelerdir?



e Trabzon’da gerceklestirilen konut arzinin, kent planlari ile iliskisi nasildir?
Calismanin hipotezleri ise s0yle siralanabilir;

o Karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi 2012 sonrasinda ikinci konut edinen

yabancilarin sosyal ve demografik yapilarinin degismesine neden olmustur.

e Yabancilarin ikinci konut talebi Trabzon’da konut fiyatlarinin artmasina ve konut

arzinda yerel halkin taleplerinin goz ard1 edilmesine neden olmaktadir.

e Yabancilarin ikinci konut ediniminin kentin sosyal yapisi lizerinde ayristirict

etkisi vardir.

e Yabancilarin belirli bolgelerde ikinci konut talebinin yogunlagsmasi bu bolgelerin

1ss1z yasam alanlarina doniismesi tehdidi yaratmaktadir.

e Yabancilarin ikinci konut edinim ve talebinin yogunlagmasi, tarim alanlarinin

yapilagsmaya agilmasina ve yapilasma yogunlugunun artmasina neden olmustur.

e Yabancilarin yogun olarak ikinci konut edindigi ve talep ettigi bolgelerde kent

planlari iglevlerini yitirmigtir.

Bu noktada ¢aligma kapsaminda 6ncelikle literatiir taramasi yapilarak, yabancilarin
ikinci konut talebi ve arzinin kentlere etkileri ortaya koyulmaya calisitimistir. Ulkemiz
0zelinde yabancilarin ikinci konut edinimini dogrudan ve dolayli olarak yonlendiren yasal
diizenlemeler incelenmistir. Trabzon’da konut edinen yabancilarin sosyal ve demografik
yapilarin1 ve konut taleplerinin 6zelliklerini tespit edebilmek amaciyla kentte konut sahibi
yabancilara anket caligmasi uygulanmistir. Yabancilarin ikinci konut edinimi baglaminda
gerceklestirilen konut arzi ve bunun kentin ekonomik ve sosyal yapisina etkilerini
belirlemek amaciyla Trabzon’daki insaat firmalar1 ile anket caligmasi yapilmistir. Bu
durumun kentin fiziksel yapisina etkisini ve kent planlartyla iligkisini ortaya koymak i¢in
yabancilarin en fazla konut edindigi ve talep ettigi kent bolgesinin 2012 yil1 dncesi ve

sonrast degisen arazi kullanimlari tespit edilmis, kent planlarina uygunlugu sorgulanmstir.

1.3. Yabancilarin ikinci Konut Talebinin Kentlere Etkileri

1.3.1. Konut Talebini Etkileyen Etmenler

Barinma, insanlarin en temel ihtiyaglarindan biridir. Konut, insanlarin barimma

ithtiyaclarmin karsilanmasini saglayan yapidir. Ayni zamanda konut, insanlarin yasaminin



gerekli kildig1 uyuma, beslenme, soguktan ve sicaktan korunma, yikanma ve ayakyolu gibi
diger temel ihtiyaglarini da karsiladiklar1 mekandir. Bu baglamda konut, bir grup veya tek
bir kisinin ihtiyaglar1 i¢in ayrilmis bagimsiz birim olarak ifade edilebilir (Keles, 1998 ve
Toprak, 2001). Burada ikamet eden tek kisi ya da birlikte yasayan bir grup insan hanehalk1
olarak tanimlanmaktadir (Kemeny, 1992).

Talep, belirli bir zamanda tiiketicilerin satin alma giiciiyle desteklenmis tercihleri
olarak tanmimlanmaktadir (Karahan, 2008). Bu baglamda konut talebi, hanehalklarinin
belirli bir konutun fiyatin1 6demeye istekli ayn1 zamanda da 6deme giiclinde olmasidir
(Keles, 2009 ve Sahin, 2010).

Strmeli (2003) konut talebini niifus artis1, aile yapisinda meydana gelen
degisiklikler, kentlesme, sosyal ve kiiltiirel gelismeler, gelir seviyesi, sosyal talep ve
yenilenme ihtiyaci etmenlerine bagl olarak agiklamaktadir. Oztiirk ve Fitoz (2009) ise
demografik yapi, kentlesme, gelir ve sosyal talebin yani sira konut fiyatlari, konut kredi ve
faiz oranlar1 ve gogii de konut talebini agiklamada kullanmaktadir. Keles (2009), ekonomik
belirleyicilerin yani sira kisisel zevk ve tercihlerin de konut talebinin 6zellikle niteliksel
boyutunu belirlemede 6nemi iizerine vurgu yapmaktadir. Ertiirk de (2009), Keles’e benzer
sekilde tiiketicinin zevk ve tercihlerine vurgu yaparak konut iiretiminde kullanilan yapi
malzemeleri vb. gibi mallarin fiyatlariin da konut talebinde etkili oldugunu
belirtmektedir. Tosun ve Firat (2012), konut talebini hanehalkinin konut satin alma veya
kiralama davraniglarindaki degisimlerin, cografi ozelliklerin ve ekonomik fonlarin
varligimin etkiledigini ifade etmektedir. Maclennan ve Pryce (1996), konut talebini
olusturan 6deme giicii lizerinde devletin konut kredi olanaklari, vergi ve siibvansiyonlar
gibi ekonomik politikalarinin 6nemli oldugunu ifade etmektedir.

Giffinger (1998), uluslararas1 diizeyden etkilenen ekonomik politikalarin yani sira
devletin yasal diizenlemelerinin de konut talebini olusturan etmenler iizerinde etkisi
oldugunu ifade etmektedir. Viyana’daki konut alanlarinda mekansal olarak etnik
gruplasmay1 arastiran Giffinger, Ozellikle wuluslararasi diizeyde birey ve insan
hareketliligine dair getirilen yasal diizenlemelerin ve ekonomik politikalarin konut
taleplerini etkiledigini ortaya koymustur. Avrupa’ya gegisi is¢i olarak gelip kalan etnik
gruplarin konut talepleri ve tercihlerine yonelik ¢alisma yapan Oziiekren ve Van Kempen
(2003), bu gruplarin Avrupa’ya gelme sebeplerini uluslararas1 diizeyde ortaya koyarak
niifus yapilari, gelirleri ve hanehalki karakteristikleri gibi ozellikler iizerinden konut

talebini ifade etmeye calismislardir. Clark, vd. (1994), benzer sekilde konut talebini



ekonomik politikalarla ve goclerle iliskilendirerek incelemislerdir. Onlar, konut kredi
kosullar1 gibi ekonomik politikalarin alim giiciinii etkileyerek, go¢lerin ve hareketliligin ise
hanehalk1 karakteristigini degistirerek konut talebine etkisinin oldugunu belirtmektedirler.
Konut talebinin ekonomik boyutu olan 6deme giiciinii gelir ve konut fiyatlar
olusturmaktadir. Gelir, hanehalklarin dmiir boyu elde etmeyi planladiklart maddi kazang
olarak tanmimlanmaktadir (Oztiirk ve Fitdz, 2009). Odeme giicii ise konutun &zellikleri ve
yapim maliyetine gore belirlenmektedir. Bireylerin konutu 6deme giiclinde olabilmesi igin
gelirin konut fiyatim1 karsiliyor olmasi gerekmektedir. Sekil 1’de de ifade edildigi gibi
konut kredi olanaklari, konut vergi ve siibvansiyonlar1 ve konuta dair ekonomik fonlarin
varlig1 gibi makro seviyeli ekonomik politikalar 6deme giiclinti degistirerek konut talebini

etkilemektedir (Karahan, 2008).

KONUT TALEBI
2 o Hanehalki Zevk ve Tercihleri
SR (Konutun tipi/biiytikliigii/yasi/konumu)
-Konut Kredi 1}
Olanaklari
E . Hanehalki Sosyal ve
Siovanseaian | [Ozellikleri L 7 | Kilire
-Konuta Dair “Blytlingo faig Collyuer
Ekonomik Fonlar -Yas Durumu it eﬁztl i
-Cocuk Sayist
-Kalturel Yapist }‘ N
Yasal Uluslararast
Diizenlemeler Tiskiler

Sekil 1. Yabancilarin konut talebini etkileyen etmenler (Stirmeli, 2003; Oztiirk ve
Fitéz, 2009; Ertirk, 2009; Tosun ve Firat, 2012; Giffinger, 1998;
Oziiekren ve Van Kempen, 2003; Clark vd., 1994; Karahan, 2008, Lwasa,
2010; Purcell, 1998 ve Oziiekren ve Van Kempen, 2002’den
yararlanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

Konut talebini etkileyen etmenler 6deme giicii ve hanehalki zevk ve tercihleri olarak
iki genel baslik altinda toplanmaktadir (Sekil 1). Hanehalkinin biiyilikligii, yas dagilimlari,
cocuk sayisi, etnik yapisi gibi parametrelerle olusan hanehalki 6zellikleri ve meydana
gelen sosyo-kiiltiirel durumlart konut talebine dair hanehalki zevk ve tercihlerini
olusturmaktadir (Tosun ve Firat, 2012). Onlarin talep ettigi konuta dair zevk ve tercihleri,

konutun biiyiikligl, tipi, konumu (kentin merkezinde veya kentin disinda, deniz-gdl



kenari, kirsal alan vb.) ve kentsel donatilara olan uzakligi hanehalki ve sosyo-kiiltiirel
ozelliklere gore degismektedir (Lawasa, 2010 ve Purcell, 1998).

Ulusal ve uluslararas1 diizeyde hanehalklarinin gé¢ ve hareketi, degisik bolgelerde
farkl1 Ozelliklere sahip hanehalklarinin yasamasima neden olmaktadir. Bu durumun
gerceklestigi bolgelerde ayn1 zamanda sosyal ve kiiltiirel anlamda da degisiklikler
yaganmaktadir. Bunlarin tamami go¢ ve hareketin yasandigi alanlarda konuta iliskin
zevklerin ve tercihlerin farklilasmasina neden olarak, konut talebini etkilemektedir
(Oziiekren ve Van Kempen, 2002). Bu baglamda devletin, ulusal ve uluslararas1 gogii ve
hareketi destekleyici ya da smirlayici yasal diizenlemelerinin veya kurdugu uluslararasi
iliskilerin, antlagsmalarin ve {iyeliklerin konut talebi tizerinde etkisi vardir (Sekil 1)

(Oziiekren ve Van Kempen, 2003 ve Giffinger, 1998).

1.3.2. ikinci Konut Ozellikleri

Ikinci konut, Kentbilim Terimleri Sézliigii’nde “bir kimsenin siirekli yasadig
evinden ayr1 dinlencelerinde ya da kisa siireli gezilerinde kullandigi konut birimi” olarak
tanimlanmaktadir (Keles, 1998). Bunlarin, hanehalklarinin devamli yasadiklar1 ve
calistiklar1 yerdeki konutlarindan farkli olmasi1 ve daha ¢ok eglenme, dinlenme, tatillerini
gecirme gibi rekreatif amaclarla kullaniliyor olmasi baslica 6zellikleri olarak ifade
edilmektedir (Yildirim, 1992 ve Karaaslan ve Ercoskun, 2005).

Ikinci konutlarm, hanehalklarmin siirekli yasadig: birinci konutlarindan farklilastiran
baslica oOzellikleri (Sekil 2) kullanim siireleri, sikligi, islevleri ve konumlar1 olarak
belirtilmektedir. Bunlar genellikle deniz, gol, akarsu kenarlari, yayla ve dag gibi dogal
nitelikleri yiiksek bolgelerde yer almaktadir. Ayn1 zamanda da kentsel yerlesmelere yakin
konumlanmaktadirlar (Giindiiz, 2003; Mizan, 1994 ve Bakirci, 2007).

Ikinci konutun kullanim siiresini ve sikhigini ise, birinci konuta gére konumu ve
ulasim diizeyi belirlemektedir (Sekil 2). Birinci ve ikinci konut arasindaki zamansal ve
fiziksel mesafe kullanim sikligina ve siiresine etki etmektedir. Ulagimin tiirii ise konutlar
arasindaki fiziksel mesafeyi zamansal olarak belirlemektedir. Ornegin, birinci ve ikinci
konut arasinda 6zel aragla bir-iki saatlik bir mesafe var ise, ayda birden fazla haftasonu
ikinci konut kullanimi gergeklesebilmektedir. Ancak bu mesafe hem zamansal hem fiziksel

olarak arttiginda ikinci konut kullanimi yilda bir-iki kez vel/veya daha uzun siireli



olabilmektedir. Bu noktada ikinci konutlarin kullanim islevleri de biiyiikk O6nem
tasimaktadir (Glindiiz, 2003; Mizan, 1994 ve Bakirci, 2007).

Ikinci konutlar genellikle rekreatif amaclh kullanildigi igin hanehalklarmm tatil
donemlerinde tercih edilebilmektedir. Bu baglamda hanehalklarinin ¢alisma durumu, var
ise ¢ocuklarinin yaslar1 ve egitim durumlar1 gibi 6zellikleri 6nem tasimaktadir. Ozellikle
birinci ve ikinci konut arasindaki fazla fiziksel ve zamansal mesafeler, sik sik ve kisa sureli
ikinci konut kullanimlarindan ziyade sik olmayan ve uzun siireli kullanimlart miimkiin
kilmaktadir. Bu nedenle hanehalklarinin uzun siireli tatillerinin olmasi énemlidir. (Giindiiz,

2003; Mizan, 1994 ve Bakirci, 2007).

Konumu Kullanim islevi
-Deniz, gol, akarsu gibi su kenarlari -Eglence
-Yayla, dag gibi yesil bolgeler -Dinlence
-Kentsel yerlesmelere yakin alanlar -Tatil vb.

t t

[KINCi KONUTUN OZELLIKLERI

{
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t t t

Ulasim Tipi Zamansal ve | | Rekreatif Islev |
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-Tren vb. -Havaalan: Calisan Durumu || Cocuk Yapist
-Otogar "
- Meslegi -Yas
-Gar 5 s s
— -Tatil Siiresi -Egitim Durumu
-Lepiuiilagim. -Tatil Siiresi

Sekil 2. Ikinci konut dzellikleri (Yildirim, 1992; Karaaslan ve Ercoskun,
2005; Gindiiz, 2003; Mizan 1994 ve Bakirct 2007’den
yararlanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

1.3.3. ikinci Konutun Kiiresellesmesi

Ikinci konutlarin 6zellikle 1950°lerden sonra biiyiik artis gosterdikleri goriilmektedir.

Bunun nedenleri ise, gelirlerdeki artig, hareketliligi destekleyen arag¢ sahipliginin artmasi,



yollarin gelismesi sonucu kiyt ve yesil alanlara erisimin kolaylagmasi olarak ifade
edilmektedir. Ayrica oOzellikle 1960°l1 yillarda kentsel yasam tarzina karsi olumsuz
tavirlarin artmasi da ikinci konut gelisimini desteklemistir. Bu baglamda 1980’1 yillara
kadar metropoliten kentlerin ¢eperlerinde ikinci konut insas1 meydana gelmistir. Ayrica bu
donemde ikinci konut sahipligi daha ¢ok ulusal diizeyde ger¢eklesmistir (Hall ve Miiller,
2004 ve Bakirci, 2007).

1980’11 yillardan itibaren, iiretim ve tiiketim anlaminda ve teknolojik alanda meydana
gelen gelismeler ikinci konutun uluslararasi diizeye ¢ikmasina zemin hazirlamistir.
Teknolojik gelismeler ile ulasim baglaminda fiziksel mesafeler zamansal olarak
kisalmigtir. BOylece uluslararasi anlamda hareketlilik artirmistir (Urry, 2000). Harvey
(2008), bu durumu “Zaman Mekan Sikismasi” olarak ifade etmekte ve bunun hizinin
giderek arttigin1 belirtmektedir. Harvey, uzakliklar1 asmak i¢in harcanan zamanin fiziksel
(6rnegin ugakla) ya da temsili (bilgi ve imgelerin elektronik araglarla génderilmesi) olarak
biiyiik Olclide kisaltilmasi sonucu uzakliklarin azaldigr hissinin var oldugunu ifade
etmektedir. Bunun sonucu olarak, uluslararasi diizeyde insan, bilgi, sermaye ve mal
hareketliligi artmistir. Kiiresellesme siireci olarak ifade edilen bu gelismelerle birlikte
bundan 6nceki donemlere kiyasla ¢ok daha uzak mesafelere erisim olanagi saglanmistir
(Tomlinson, 2013). Bu durumun bir sonucu, ikinci konut talebinde konum olarak ulusal
sinirlarin agilmasidir.

Kiiresellesme siireci dncesinde liretim, standart bir {irliniin mekanize bir bigimde ayni1
mekanda iiretilmesi siireci olan fordizm ile saglanmaktaydi. Teknolojik anlamda yasanan
gelismelerle, diinya geneline yayilan bir liretim bigimi olan post-fordizm’e gecilmistir
(Castells, 2008). Bu esnek iiretim bi¢cimi, iirlinii ortaya c¢ikarmak i¢in gereken
hammaddelerden baslayarak tiiketiciye kadar birbirine bagli iiretim etkinliklerinden
olusmaktadir. Fordizmden farkli olarak iiretimin biitiin asamalarinin tek bir mekanda
gerceklesmesi zorunlulugu ortadan kalkmistir (Castells, 2006 ve Castells, 2008). Ayrica
yasanan teknolojik gelismelerle bilgi ve sermaye akisinin uzak mesafelere kisa siirede
erisebilmesi ve iletisim teknolojilerinin gelismesi ¢alisanlar1 mekana degil iletisim
teknolojilerine bagl hale getirmistir. Bu durum konut talebi baglaminda bos zamanlarin
artmasma ve ikincil konutun konumunda birincil konuttan bagimsizlasarak ulus asiri
mesafelere gidilmesine imkan vermektedir (Hall ve Miiller, 2004 ve Bakirci, 2007).

Kiiresellesme siireciyle yasanan ekonomik ve teknolojik gelismeler, insanin

uluslararas1 diizeyde hareketliligini artirarak ikinci konut talebini etkilemektedir. Bell ve
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Ward (2000) hareket tipi ile ikinci konutlar arasinda Sekil 3’teki gibi baglanti kurmaktadir.
Yabancilarin sahip oldugu uluslararasi ikinci konutlarin kullanim siireleri aylarla ifade
edilmektedir. Kullanim amaglar1 ise mevsimsel go¢, uzatilan turistik ve egitimsel ziyaretler
olarak belirtilmistir. Bu noktada uluslararasi diizeyde mevsimsel go¢lerin yasaniyor olmasi
biiyiik 6nem tagimaktadir. Ciinkii yasadigimiz déonem Castles ve Miller (1993) tarafindan
“Go¢ Cag1” olarak adlandirilmaktadir. Bunun nedeni 2002 yili Uluslararasi Gog
Raporu’nda da ortaya konmustur. Rapora gore diinya niifusunun iigte biri yaklagik 175
milyon insan dogdugu iilkeden farkli bir iilkede ikamet etmektedir. Bu durumu tetikleyen
en onemli faktorler kiiresellesme siireciyle beraber ekonomik, teknolojik, toplumsal ve
siyasal anlamda meydana gelen degisimler olarak ifade edilmektedir. Kiiresel gogler itme
ve cekme faktorleri iizerinden aciklanmaya c¢alisiimaktadir. Bu gogleri teknolojik
gelismeler ile iiretimin diinya geneline yayilabilmesi ve bazi uzmanlasmis islevlerin belirli
cografyalarda yer alarak is¢i goglerini tetiklemesiyle agiklanmaktadir. Yerelde meydana
gelen i¢ catigmalar veya issizlik gibi ekonomik, toplumsal ve siyasal sorunlar siginmaci,
miilteci ya da istege bagli gogler lizerinde etkili olmaktadir. Birlesmis Milletler (United
Nations-UN) ve Avrupa Birligi (European Union-EU) gibi uluslararasi orgiitlerin
izledikleri politikalar ya da ulus devletlerin ulusiistii diizeyde siyasi olarak kurduklar
iliskiler uluslararas1 gogler iizerinde yonlendirici olmaktadir (Castles ve Miller, 1993).
Uluslararas1 diizeyde gogii tetikleyecek gelismelerin yasandig iilkelerin vatandaglart i¢in
baska iilkede sahip olunan ikinci konutlar kalic1 gége kaymalarinda bir atlama tas1 olarak

islev gorebilmektedir (Bakirci, 2007).



11

Yerel Ulusal Uluslararasi

Yillar Kalic1 Gogler

Mevsimsel Gogler
Aylar Egitim Amagcli Ziyaretler
Uzatilmig Turistik Tatiller

Haftalar Tatil Turizmi
Is Seyahatleri
Giinler Kisa Sireli Tatiller

Guniibirlik Gezintiler

Yerel Aktiviteler

Saatler|, - g
Ise Gidis-Gelis

Ikinci Konut Kullanimi

Sekil 3. Bell ve Ward'a gore; hareket zamani ve mekaniyla ikinci
konutlar arasindaki iligki (Hall ve Miiller, 2004) (Yazar
tarafindan ingilizceden Tiirkgeye cevrilmistir).

Kiiresellesme siireciyle beraber yasanan yukarida sozii edilen gelismeler ikinci
konutu uluslararasi diizeye tasimistir. Ancak bu duruma izin veren ise, devletlerin izledigi
politikalar ve yasal diizenlemelerdir. Ulus devletler yabancilarin konut edinimi noktasinda
getirdigi smirlamalar veya serbestlikler ile talebi yonlendirmektedir. Hangi iilke
vatandaslarinin, nereden ve ne kadar miilk alabilecegi yasalarla belirlenmektedir. Ozellikle
kiiresellesme siireciyle beraber devletler tarafindan izlenen ekonomik iliskileri uluslararasi
diizeyde serbestlestiren politikalar, yabancilarin konut edinimine dair yasalarda da
karsiligini bulmustur. Kisi, miktar ve yer bakimindan yabancilarin ikinci konut edinimini
diizenleyen yasalarin esnetilmesi, talep tlizerinde artirici yonde etki etmektedir. Bu siirecin
resmi islemler baglaminda zorlugu ya da kolayligi da bir diger 6nemli faktordiir. Uzun
biirokratik iglemler talebi azaltirken, kisa ve kolay islemler talebi artirmaktadir (Hall ve
Miiller, 2004 ve Diindar vd., 2005).

1.3.4. Yabancilarin ikinci Konut Talebini Etkileyen Etmenler

Yabancilarin vatandasi olduklar: iilkenin disinda edindigi konutlar, kullanim stiresi

ve islevselligi acisindan ikinci konut olarak ele alinmaktadir. Sekil 4’te goriildiigi tlizere;
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kiiresellesme siireciyle birlikte uluslararasi diizeye tasinan ikinci konut ediniminde
hanehalklarinin yabanci iilkelerden konut edindigi edinme nedenleri iizerine yapilan
arastirmalarda konumun; kentle ilgili deneyimin, uluslararasi gogii tetikleyen olaylarin,
maliyetlerin, uluslararasi diizeyde ekonomik, siyasal ve toplumsal baglantilarin ve yasal
diizenlemelerin 6nemli oldugu ortaya ¢ikmaktadir (Casado-Diaz, 1999; Kings, Warnes ve
Williams, 1998; Rodriguez, Fernandez-Mayoralas ve Rojo, 1998; O’Reilly, 2001 ve Hall
ve Miiller, 2004).

Ikinci konut talebinde oldugu gibi yabancilarin ikinci konut edinimde de suya ve
yesile yakinlik ve doganin ig¢inde yer almak etkilidir (Casado-Diaz, 1999). Bunlara ek
olarak (King vd., 2000; O’Reilly, 2001 ve Rodriguez, 2001) yabancilarin ikinci konut
talebinde bolgenin ikliminin de en temel etmen oldugu ifade edilmektedir (Bakirci, 2007).
Cevresel faktorlerin yani sira yapili g¢evrenin ve yerel halkin da konum iizerinde etkisi
bulunmaktadir. Yabancilar konut edinirken daha ¢ok tanidik ve akrabaya yakin olmay1
tercih etmektedir. Bu bakimdan bélgede daha Once konut edinmis olan yabancilarin
yasadiklar1 yerler de talepte etkilidir (Casado-Diaz, 1999).

Daha 6nce tatil amaciyla turist olarak gidilen ve begenilen bolgelerde konut talebinin
daha c¢ok gergeklestigi belirtilmektedir (Bakirci, 2007). Benzer sekilde calisma ve is
baglantilarinin olmasi1 da yabancilarin ikinci konut talebi iizerinde olumlu yonde etkili
olmaktadir. Bu baglantilarin varlig1 kolay islemesine olanak tanimaktadir. Uluslararasi
diizeyde devletin bu baglantilar1 gelistirmeye yonelik politikalar1 da talebi artirmaktadir
(Nudrali, 2007). Birinci konutun yer aldig: iilkeye gore daha ucuz yasam maliyetine sahip
olan tlkelerde de ikinci konut talebi daha ¢cok olmaktadir. Aym sekilde gelismekte olan
iilkelerdeki zayif para piyasalar1 gelismis iilkelere gore daha ucuz konut fiyatlar

olusturarak talebi etkilemektedir (Diindar vd, 2005).
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Sekil 4. Yabancilarin ikinci konut talebini belirleyen etmenler (Casado-Diaz,
1999; Kings, Warnes ve Williams, 1998; Rodriguez, Fernandez-
Mayoralas ve Rojo, 1998; O’Reilly, 2001 ve Hall ve Miiller, 2004
yararlanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

Kiiresellesme siireciyle beraber uluslararasi diizeye tasinan insan hareketliligini

baska iilkede ikinci konut sahibi olan hanehalklar1 mevsimsel go¢ seklinde
deneyimlemektedir (Bell ve Ward, 2000). Kiiresel gocii agciklamada itme faktorleri olarak
nitelendirilen yasami olumsuz etkileyen faktorler uluslararasi hareketliligi kalici gog
anlaminda tetiklemektedir. Bu itme faktorlerine 6rnek olarak ekonomik istikrarsizlik,
toplumsal ve siyasal ¢atismalar verilebilir. Uluslararasi hareketliligi kalic1 gé¢ anlaminda
etkileyen diger bir unsur ¢ekme faktorleridir. Bu faktorler, daha iyi yasama, calisma
kosullar1 ve imkanlar1 gibi hayata olumlu etki ederler (Giddens, 2012; Okyavuz, 2005).
Uluslararasi diizeyde ikinci konut kullaniminda mevsimsel olarak yasanan gégler, itici ve
cekici faktorlerin etkisi ile kalici hale gelebilmektedir. Bu nedenle bagka iilkede sahip
olunan ikinci konut bir giivence aracit olarak da islev gérmektedir (Bakirci, 2007).
Dolayisiyla kiiresel gocii itici ya da cekici kapsamda etkileyen ekonomik, siyasal ve

toplumsal olaylarin yabancilarin ikinci konut talebi lizerinde etkisi vardir.
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Yabancilarin ikinci konut talebini etkileyen bir diger onemli faktor ise yasal
diizenlemelerdir. Bu konuyla ilgili yasal diizenlemelerde yer, miktar ve kisi bakimindan
kararlar alinmaktadir. izin verilen iilkenin hanehalkinin biiyiikliigii, cocuk sayis1, vb.
hanehalk1 6zellikleri talep edilen konutun ozellikleri iizerinde etkili olmaktadir. Yer ve

miktar bakimindan ise, yasalarin esnek olmasi talebin artmasinda etkili olmaktadir

(Bakirct, 2007).

1.3.5. Konut Arzini1 Etkileyen Etmenler

Konut arz1 ikamet edilecek bir konutun olusturulmasi ve buna iliskin siiregleri ifade
etmektedir. Konutun olusturulmasi yeni konut iiretimi ya da var olan konut stokunda
yapilan yenilemelerle saglanmaktadir. Bu olusumda ilk olarak konut alanlarinin ya da
yenileme alanlarmin belirlenmesi ve planlanmas: gerekmektedir. Ikinci asama ise
belirlenen alanlarda konutlarin tiretilmesi siire¢lerinden olusmaktadir. Belirtilen siireclerle
konut tiretimini devlet, 6zel sektor veya devlet ve 6zel sektor isbirligi olmak iizere baslica
tic aktor gerceklestirir (Keles, 2009).

Konutun farkli aktorler tarafindan gergeklesen biitiin arz bi¢imlerine planlama
calismalarinin, konut talebinin, konut fiyatlarinin, devletin konut kredi olanaklarinin, vergi
ve siibvansiyonlarinin ve yasalarmnin etkisi bulunmaktadir (Sekil 5) (Oztiirk ve Fitdz, 2009
ve Karahan, 2008).

Tiirkiye’de 1ilgili mevzuatlar incelendiginde, mekansal planlardan en st olgekli
olarak ¢evre diizeni planlar ile baglayarak uygulama imar plami dlgegine kadar konut
alanlartyla ilgili kararlarin alindigir goriilmektedir. Cevre diizeni plan1 dahilinde yapilan
genel arazi kullanim dagiliminda Kentsel ve Kirsal Yerlesme ve Gelisme Alani olarak

belirtilen alanlarda alt 6l¢ekli planlarda konut alanlari olusturulur.
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KONUT ARZI

Devlet Ozel Sektor Devlet ve Ozel Sektor

-Belediyeler | -Kendi -Belediyeler ve/veya Kamu Kurumlari-Kuruluglar
Kamu Konutunu ve Konut Kooperatifleri

Kurumlar Uretenler -Belediyeler ve/veya Kamu Kurumlari-Kuruluslari
Kuruluglar -Yapsatcilar ve Toplu Konut Firmalari

-Konut -Belediyeler ve/veya Kamu Kurumlari-Kuruluslar
Kooperatifleri |ve Konut Ortakliklar

-Konut
Ortakliklan

Vergi Konut Konut Yasalar Planlama Arsa
ve Kredi Fiyatlar1 | Standartlar | Calismalar Temini
Siibvansiyonlar | Kosullari

Konut
Talebi

Sekil 5. Konut arzini etkileyen etmenler (Keles, 2009; Oztiirk ve Fitdz, 2009;
Karahan, 2008; Dispasquale ve Wheaton, 1994 ve Coban, 2012’den
yararlanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne goére Cevre Diizeni Plani olusturulurken
“sinirlar, idari ve bolgesel yapi, fiziksel ve dogal yaps, sit ve diger koruma alanlari, hassas
alanlar, dogal karakteri korunacak alanlar, ekonomik yapi, sektorel gelismeler ve istihdam,
demografik ve toplumsal yapi, kentsel ve kirsal yerlesme alanlar1 ve arazi kullanima,
altyap sistemleri, yesil ve acik alan kullanimlari, ulagim sistemleri, afete maruz ve riskli
alanlar, askeri alanlar, askeri yasak bdlgeler ve giivenlik bdolgeleri, planlama alanina
yonelik bolgesel Olgekli kamu projeleri ve yatirim kararlari, her tiir ve 6lgekteki plan,
program ve stratejiler, goller, barajlar, akarsular, tagkin alanlari, yeralt1 ve ylizeysel su
kaynaklar1 ve benzeri hidrolojik, hidrojeolojik alanlar, ¢cevre sorunlar ve etkilenen alanlar”
hakkinda veri elde edilmesi gerekmektedir. Elde edilen bu veriler kapsaminda analiz, etiit
ve arastirma yapilarak genel arazi kullanim kararlar tiretilir.

Planlama giiclerinde, 6zellikle de mekansal planlama c¢alismalar1 konut arzinin

fiziksel kosullarmni belirleyen en 6nemli faktdrdiir. Imar planlarinda, konut alanlariyla ilgili
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daha ayrmntili kararlar verilir. Cevre Diizeni Plani’'nda yerlesme gelisme alani olarak
belirtilen alanlarda, Nazim imar Plan’inda konut kullanimina yénelik planlama kararlari
almir. Kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri Nazim Imar
Plani’nda belirtilir. Nazim Plan yapim siirecinde Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne
gore, Esik Analizi yapilarak olusturulan Yerlesime Uygunluk Durumu Haritalarina
uyulmasi zorunludur. Bu harita yapilan Esik Analizi sonucunda elde edilir. Esik Analizi
yapilmast da Imar Planlar1 yapim siirecinde zorunludur. Esik Analizi, dogal ve fiziki
bilgilerin, alana 6zgii yapilan etiitler ile diger tiim verilerin st iiste ¢akistirilmasi ile elde
edilir. Burada topografik, jeolojik-jeoteknik, hidrolojik yapi1 ozellikleri, arazi kullanimi,
tarim ve orman alanlari, igme suyu havzalari, sit ve diger koruma alanlari, hassas alanlar,
kiyi, altyapi, dogal ve fiziki veriler ile afet tehlikeleri analiz edilerek birlikte
degerlendirilir. Bu degerlendirme sonucuna bagl olarak, yerlesilebilir olarak tespit edilen
alanlarda, konut kullanimina izin verilir. Konut kullanimi, konut alanlar1 olarak belirtilen
alanlarin yan1 sira konut ve ticaret ya da konut, ticaret ve turizm olarak karma kullanimda
belirtilmis alanlarda da gerceklestirilir. Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi’ne yakin
zamanda dahil edilen Yiiksek Nitelikli Konut (Rezidans), konut veya konutunda dahil
oldugu karma kullanim alanlarinda gerceklestirilebilir. Karma kullanim alanlarinda konut
kullanim oranlarmin belirtilmesi gereklidir. Konut alanlarmin biiyiikliikleri ise, plan
dahilinde elde edilen kestirim niifusa ve kent genelindeki niifusa gore yapilan
bolgelemelerle belirlenir. Nazim Imar Plani’nda briit olarak belirlenen niifus yogunluklari,
Uygulama Imar Plani &lgegine inildiginde net hale getirilir.

Nazim Imar Plani’nda konut alanlarmin diger kullanimlarla olan iliskisine iliskin
kararlar da alinmaktadir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi park, ¢ocuk bahgesi, oyun
alani, meydan gibi ag¢ik alanlarin mahalle ve semt Olgeginde merkezlerle birlikte
tasarlanmasinin esas oldugunu ifade etmektedir. Yonetmelikte, acik ve yesil alan ile diger
sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin bir biitiin olarak, erisilebilir sekilde merkezlerle birlikte
planlamas1 gerektigi de ortaya koyulmaktadir. Bu donatilara ve sosyal, teknik altyapiya
dair biiytikliik ve erisilebilirlik mesafeleri yine yonetmelikte belirtilmektedir.

Planlama ¢alismalar1 disinda konut arzi {izerinde etkili olan baska etmenler de vardir
(Sekil 5). Konut fiyatlarinin uzun dénemli artisinin konut arzimi da arttirdig: ifade
edilmektedir (Dispasquale ve Wheaton, 1994). Benzer sekilde konut iiretiminde saglanan
vergi indirimlerinin ya da kredi olanaklarinin sunulmasinin da konut arzini arttirdig

belirtilmektedir (Oztiirk ve Fitdz, 2009). Konuta dair saglanan kredilerin, vergi
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indirimlerinin ya da siibvansiyonlarin kosullar1 da konut arzinin big¢imini
sekillendirmektedir. Ornegin, 1970’lerde tek konuta bireysel kredi verilmemesi, apartman
tipi konutlarin iiretilmesini tesvik etmistir. Bir diger 6rnek ise devletin, belediyelere sosyal
konut liretmeleri kosulu ile arsa temininde bulunabilmesidir. Bu durum yerel yonetimleri
sosyal konut arzi gerceklestirmeleri konusunda tesvik etmektedir. Bunun yani sira
belediyelerin de konuta dair fon destegi, arsa temini, vergi indirimi ya da standartlar
noktasinda izledigi politikalar konut arzini etkilemektedir. Konut arzini etkileyen bir diger
onemli etmen ise konut talebidir. Konut talebi dogrudan konut iireten aktorleri etkiledigi
gibi ayn1 zamanda konut arzin1 sekillendiren etmenlere etki ederek konut arziyla da dolayli
yoldan iliski kurmaktadir (Coban, 2012 ve Karahan, 2008).

Konut arzi planlama calismalarina uygun olarak, iilkelerin ekonomik, politik ve
hanehalki taleplerine gore farklilasan yapi iiretim big¢imleri devlet, 6zel sektdr veya devlet

ve ozel sektor isbirligi ile gerceklesebilmektedir (Oztiirk ve Fitdz, 2009 ve Karahan, 2008).

1.3.5.1. Devletin Konut Arzi

Devlet kendisi, yerel yonetimler ya da kamu kurum ve kuruluslar araciligiyla
konutun tretimini gerceklestirebilmektedir. Bu yolla iiretilen konutlar daha ¢ok sosyal
konut olarak adlandirilmakta ve yoksul veya dar gelirli ailelerin barinma gereksinimlerine
yonelik tretilen, saglik kosullarina uygun ve ucuz konut olarak tanimlanmaktadir (Sahin,
2010 ve Toprak, 2001). Kent niifusunun ve plansiz yapilagsmanin hizla artmasi, savaslar ve
dogal afetler gibi durumlarda devlet sosyal konut iiretimi gergeklestirmektedir (Karahan,
2008). Tarihsel siirece bakildiginda Sanayi Devrimi sonrasi Ingiltere’de kentlerde hizla
artan niifusun sagliksiz barinma kosullar1 nedeniyle devlet, yerel yonetimler yoluyla sosyal
konutlar iiretmistir. Birinci ve Ikinci Diinya Savaslar sonrasinda da 6zellikle Bat1 Avrupa
iilkelerinde devlet sosyal konut iiretimi gergeklestirmistir (Lund, 2011 ve Lowe, 2011).
Tiirkiye’de ise, sosyal konut iiretilmesi Ikinci Diinya Savasi sonrasinda belediyelerin
gorevleri arasina dahil edilmis ve bunlarin iretilmesine yonelik arsa temini hakki
taninmistir. Ancak belediyelerin bu gorevi yerine getirdiklerini sdylemek miimkiin
degildir; iilkemizde farkli bir uygulama da sdz konusudur. Ozellikle geri kalmis yoreleri
gelistirmek adina IV. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda (1978-1983), burada calisanlara

yonelik kamu lojmanlar1 tiretilmesi amaglanmistir. 1980°li yillardan giiniimiize kadarki
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siirecte ise, Toplu Konut idaresi (TOKI) devlet adia konut iiretiminde Tiirkiye’de etkili
olmustur (Keles 2009 ve Coban, 2012).

1984 yilinda devlet tarafindan alt ve orta gelir gruplarina konut iiretebilmek ve konut
kooperatiflerini desteklemek amaci ile TOKI kurulmustur (Geray, 2009). 1980°1i yillarin
basinda ¢ikarilan Toplu Konut Yasalari’nin belirledigi miktar (750-1000 birim) ve
biiyiikliik (maksimum 150 m?) baglaminda konut iiretimi gerceklestirilmesi hedeflenmistir
(Keles, 2009 ve Coban, 2012). Buna yonelik olarak devlet biitgesi igerisinden Toplu Konut
Fonu olusturulmustur. 2003 yilina kadar belirtilen kosullarda konut arzi gerceklestiren
TOKI, bu tarihten itibaren daha fazla yetki ile donatilmistir. Yerel yonetimlerden bagimsiz
planlama ve hazine arsalarini kullanabilme yetkileri bunlardan birkagidir.

TOKI giiniimiizde, Arsa Ofisi’nden devrolan alanlarda, idareye tahsis edilen kamu
arazilerinde ve kentsel doniisiim yolu ile kent parcalar iizerinde proje tiretebilmektedir. Bu
kurum, projeleri iiretirken yerel yonetimler ve yerel yonetimler ile 6zel konut firmalarinin

kurduklar1 ortakliklar ile beraber ¢alisabilmektedir (Koca, 2015).

1.3.5.2. Ozel Sektoriin Konut Arz

Ozel sektoriin konut iiretim bigimleri farklilik gostermektedir. Herkesin kendi
konutunu {irettigi, bireysel iiretim, 6zel sektdriin konut arzinin bir ¢esididir. Bu baglamda
ozellikle gelismekte olan ve az gelismis llkelerde devletin kendi evini yapana yardim
ederek hanehalklariin daha az para harcayarak konut sahibi olmasi saglanmaya
calisilmaktadir. Boylece bireysel tiretimde yasal olmayan gecekondularin boyutunun 6niine
gecilmeye calisilmaktadir. Tirkiye’de de bu iiretim bigimi gecekondu alanlarinin
yenilenmesi c¢alismalarinda, 1980’11 yillar dncesinde devlet tarafindan kredi saglanmasi,
vergi indirimi gibi kolayliklarla desteklenmistir. 1980°1i yillarla beraber devlet daha ¢ok
toplu iiretimi destekleyen politikalar izlemistir. Ayrica 1960’11 yillarda Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun tek parsel iizerine birden fazla konut yaparak satilmasi imkani saglamasi da
konut arzin bireysel liretimi azaltic1 yonde etkilemistir (Keles, 2009).

1966 yilinda ¢ikarilan Kat Miilkiyeti Kanunu ile Tiirkiye’de 6zel sektoriin bir baska
konut {iiretim bi¢imi olan “yapsat¢1” konut iiretim bi¢imi ortaya ¢ikmistir. Genellikle kat
karsilig1 olarak elde ettigi arsa iizerinde yaptig1 konutlar1 satan yapsatci, konut sektoriinde

bir aktor haline gelmistir. 1960’11 yillardan 1990’11 yillara gelene kadar Tiirkiye’de toplam
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konut stokunun %40-45’1 yapsat¢t sunum bigimiyle karsilanmistir (Senyapili, 1996; Bilgin,
1992 ve Coban, 2012).

Ozel sektor araciligy ile konut iiretimi gergeklestirmenin diger bir sekli de dar ve orta
gelirli kisilerin, konut ihtiyaglarini miimkiin oldugunca ucuza karsilamak ic¢in kurduklari
konut Kkooperatifleridir. Bu baglamda Ikinci Diinya Savasi’ndan 1980°li yillara kadar
Avrupa’da konut kooperatifleri devlet tarafindan desteklenmistir (Lund, 2011). Tiirkiye’de
de Ankara’nin bagkent ilan edilmesiyle (1923) memurlarin barinma problemi noktasinda,
onlarin konut kooperatifleri kurmasi devlet tarafindan desteklenmistir. Ayrica konut
kooperatiflerinin iiretecegi konutlara kredi verilmesi sosyal konut oOlgiitlerine uygun
olmasina dikkat edilerek kooperatifler araciligiyla sosyal konut iiretilmeye caligilmustir.
Bunun yam sira 1960’11 yillarda kurulan Imar ve Iskan Bakanligi’na bagli Mesken Genel
Midiirliigii kooperatiflere arsa tahsisinde de bulunmustur. 1970’li yillarda kredilerin
standartlastirilmasi ve 1980°li yillarda TOKI’nin kurulmas1 konut kooperatiflerinin, konut
tiretiminde etkisinin azalmasina neden olmustur (Keles, 1979; Turan, Kara, Giirbiiz ve
Saritas, 2012).

Ozel girisimcilerin toplu konut iiretimi, konut arzinin dzel sektdrde gerceklesen bir
diger bigimidir. Bu iiretim toplu konut tiretici firmalar1 tarafindan yapilmaktadir. Toplu
konut firmalar1 biiyiik sermaye sahibi konut sirketleridir. Ozellikle kiiresellesme siirecini
izleyen 1980’11 yillardan itibaren, toplu konut iireten firmalar ulusal ve yerel dl¢ekte konut
sektoriiniin birincil aktorleri haline gelmistir. Daha sinirli sermayesi bulunan ve yerel
bazda calisan miiteahhitlerden farkli olarak, bu firmalar kiiresellesme siireciyle beraber
ulus asir1 ekonomik ve kiiltiirel aktorlerle de siki iligkilerde bulunmaktadir. Ulus asiri
iligkiler, firmalarin yaptig1 projelere sermaye akisi saglamakta ve iiretilen projelerle
yereldeki yasami belirlemektedir. Bu siirecte temel amag¢ kardir ve firmalarin arkasinda
biiyiikk bir reklam-pazarlama endiistrisi bulunmaktadir (Ozberk, 2017). Ayrica tekil
firmalarin yan1 sira ulusal ve uluslararasi finans kuruluslari, bankalar ya da biiyiik 6l¢ekli
yatirimcilar birlikte ortakliklar kurarak da konut tiretimi gerceklestirebilmektedir.

Tiirkiye’de 1984 yilinda ¢ikarilan Toplu Konut Yasasi’nin amaci, ¢ok katli konut
yapimini tesvik etmek, dar ve orta gelirliler i¢in sosyal konut statiisiinde konut iiretmek ve
kullanicilarin kirac1 degil ev sahibi olmasinmi saglamaktir. Ayrica bu donemde Tiirkiye
ekonomi politikasini neo-liberal bir anlayisla disa doniik hale getirmistir. Tiim bunlar 1980
oncesinde Tirk konut piyasasinda neredeyse hi¢ yer almamis olan biiyiik konut iiretici

firmalar1 ve ortakliklarini ortaya ¢ikarmistir. Uluslararasi ekonomik baglantilari bulunan bu
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firmalar ve ortakliklar, TOKI ve konut kooperatiflerinden farkli olarak toplu konut
tiretiminde, st gelir gruplarma yonelik konut tiretmeye baglamistir. Bu sekilde {iretilen
toplu konut projeleri, genellikle yiiksek yasam kalitesi sunan ve disaridan gelenlerin
girislerine kapali, ¢esitli spor, eglence ve aligveris olanaklarini kendi biinyesinde barindiran
ve bulundugu bolgeden ayrigmis 6zerk alanlardir. Bu 6zelliklere sahip toplu konut projeleri
yer aldig1 cevreyle bag kuramadigi gerekcesiyle -elestirilmektedir (Keles, 2009;
Mutludogan, 2014 ve Koca, 2015).

1.3.5.3. Ozel Sektor ve Devlet Ortakliklarinin Konut Arzi

Ozel ve devlet ortaklarmin konut arzi belediyelerin, kamu kurumlarinin veya
kuruluglarinin ve 6zel konut firmalarinin veya ortakliklariin birlikteliginde konutun
tiretilmesi ile gergeklesir. Tiirkiye’de 1969 yilinda ¢ikarilan Kooperatifler Kanunu ile
kamu kurumlarina ve belediyelere konut kooperatiflerine ortak olma hakki taninmistir.
Bunun sonucunda 1970’li yillarda bazi belediyeler konut kooperatiflerine ortaklik yolu ile
toplu konut iretmisleridir. 2003 sonrasinda ise, Toplu Konut Kanunu’nda yapilan
degisiklik ile TOKI’ye konutla ilgili sirketlere ortak olabilme hakki tanmnmustir. Bu da
Tiirkiye’de devlet kurumunun ve o6zel sektoriin  ortak olarak konut arzi
gerceklestirebilmesinin bir diger 6rnegidir (Turan, Kara, Giirbiiz ve Saritas, 2012; Keles,

2009 ve Coban, 2012).

1.3.6. Yabancilarin ikinci Konut Ediniminin Kentlere Etkileri

Yabancilarin ikinci konut talebi ve konut arzinin kentlerdeki etkileri ekonomik

yapiya, sosyal yapiya ve fiziksel yapiya olmak {izere ii¢ baslikta ele alinmistir.

1.3.6.1. Yabancilarin ikinci Konut Ediniminin Kentlerin Ekonomik Yapisina
Etkileri

Yabancilarin ikinci konut ediniminin ekonomik etkileri Clawson ve Knetsch
(1966)’e gore gelinen ve gidilen lilkeler yani baslangic ve bitis gilizergahlar1 boyunca
olmaktadir. Bu etkiler olumlu veya olumsuz 6zellik gostermektedir. Uluslararasi sahip

olunan ikinci konutla birinci konut arasindaki mesafe fazla oldugu igin, ikinci konutun
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kullanilirken mal ve hizmetlerin kullanimi1 da daha ¢ok ikinci konutun bulundugu yerden
saglanmaktadir. BOylece uluslararasi kullanilan ikinci konutlarin, bulundugu bdlgelere
yiiksek gelirler birakmasi beklenmektedir (Bohlin, 1982). Bu durum bankacilik, emlak
satis1, zanaat, perakende ticaret gibi bir¢ok farkli mal ve servislerin iiretilmesinde istthdam
yaratilmasint saglamaktadir. Bir diger olumlu etki ise emlak vergileri iizerinden
olugmaktadir. Yerel diizeyde alinan emlak vergileri yerel idarelere, ulusal diizeyde alinan
emlak vergileri ise merkezi yonetimlere belli bir gelir saglamaktadir.

Ekonomik olumsuz etkilerde, Tablo 1°de de belirtildigi tizere iki 6nemli nokta dikkat
cekmektedir. Ilki, ikinci konutlara dair saglanan ilave altyapr ve servislerin yarattig
maliyetlerdir (Forst, 2005). Ikincisi ise, 6zellikle yabancilarin ikinci konut talebinde etkili
olan Onemli dogal degerlerin oldugu boélgelerde konut fiyatlarinda meydana gelen
artislardir (Hall ve Miiller, 2004). Ozellikle az gelismis ya da gelismekte olan iilkelerde,
ikinci konutlarin ekonomik anlamda olumlu etkileri kentlerin gelisimine yon veren
plancilar ve politikacilar tarafindan merkeze alinmakta ve kentlere bu baglamda

yaklagilmaktadir (Green vd., 1996).

Tablo 1. Yabancilarin ikinci konut ediniminin ekonomik etkileri (Bohlin, 1982; Forst,
2005; Hall ve Miiller, 2004 ve Green vd., 1996’dan yararlanilarak yazar
tarafindan olusturulmustur)

Yabancilarm Ikinci Konut Ediniminin Kentlerin Ekonomik Yapisina Etkileri

Olumlu Olumsuz

Ilave altyap1 ve servislerin saglanmasinda artan

Yiiksek miktarda ekonomik getirinin olmast .
maliyet

Ozellikle dogal degerlerin bulundugu bolgelerde

Cesitli mal ve hizmet iiretiminde istihdam yaratmasi artan konut fiyatlar

Emlak vergileri yoluyla gelir olusturmasi

1.3.6.2. Yabancilarin ikinci Konut Ediniminin Kentlerin Sosyal Yapisina
Etkileri

Iskandinav iilkeleri disindaki iilkelerde ikinci konut edinen yabancilar yerel halktan
daha zengin olma egilimi gostermektedirler. Bu durum yerel halk ile ikinci konut sahipleri
arasinda ekonomik ve sosyal agidan bir farklilik yaratmaktadir (Hall ve Miiller, 2004).
Ikinci konut sahipligi uluslararasi diizeyde oldugunda ise bu farkliliklara dil ve

geleneklerde eklemlenmektedir (Galent vd., 2005). Bu baglamda ikinci konut sahibi
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yabancilarin yerel halk ile kurduklar iliski ve sosyal entegrasyonu bdlgenin sosyal
yapisinda etkili olmaktadir (Bakirci, 2007).

Ikinci konut sahibi yabancilarmm sosyal faaliyetler kapsaminda yerel halk ile
kurduklar iligkiler biiylik 6nem tasimaktadir. Bu kurulan iligkiler ayn1 zamanda sosyal
sermaye olarak da adlandirilmaktadir (Casado-Diaz vd., 2004; Gustafson, 2008). Sosyal
iletisimlerle ve baglantilarla olusan sosyal sermayenin kurulan iligkilerin bi¢imine gore
farki tiirler1 tanimlanmaktadir. Putnam (2000), oOzellikle go¢menlerin sosyal aglari
tizerinden, baglayici sosyal sermaye ve koprii kuran sosyal sermaye olmak tizere iki tiir
sosyal sermaye bicimi aciklamaktadir. Baglayici sosyal sermaye, ayni aile iiyeleri ya da
ayni etnik grubun bireyleri arasinda kurulan giliclii baglarla karakterize edilen, insanlar
arasindaki yakin ve yogun iliskileri ifade etmektedir (Casado-Diaz, 2008). Bunun en
olumsuz etkisi belirli bireylerin ya da sosyal gruplarin toplumdan ayrigmasi olarak ifade
edilmektedir. Koprii kuran sosyal sermaye ise, daha zayif ve mesafeli ama farkli etnik
gruplarin olusturdugu daha ¢ok kesisen baglar icermektedir. Bu sermaye tiirii, farkli sosyal
gruplarin tiim iiyelerini kapsama egilimlidir. Belirtilen 6zelliklerinden otiirii koprii kuran
sosyal sermaye farkli kimliklerin olusumu ve kollektifligi sebebiyle sosyal biitiinlesmeyi
destekleyen bir yapidadir (Parker and Song, 2006).

Casado-Daiz (2008), ikinci konut edinen yabancilarin, hem yerel hem de uluslararasi
diizeyde sosyal sermayeye sahip olduklar takdirde yerelde sosyal hayatla biitiinlestiklerini
ifade etmektedir. Yerelde sahip olunan gii¢lii sosyal sermayenin ise, baglayici degil koprii
kurucu olmas1 gerekmektedir. Ciinkii sadece kendi etnik grubundan olan diger yabancilarla
olusturulan giiglii baglayic1 sosyal sermaye, bu grubun toplumdan ve sosyal hayattan
soyutlanmasina neden olmaktadir. Go¢ kuramiyla benzer sekilde ikinci konut sahibi
yabancilarin tanidik ve akrabalarina yakin yer segerek bir bolgede yogunlagmalar: yerel
halkin ve yabancilarin yasam alanlarinin ayrigmasina yol agabilmektedir. Bu durumda
yabancilarin yerel halk ile gii¢lii sosyal sermaye olusturmasina olumsuz etki etmektedir.
Yabancilarin yerel diizeyde giiclii sosyal sermayeye sahip olmadiklarinda ise, sosyal
hayatla bitiinlesemedikleri belirtilmektedir. Yabancilarin zayif yerel sosyal sermayeye
sahip olma nedenlerinin yetersiz dil becerilerinden, biiyiik yas ve yasam alanlarinin
ayrismasindan kaynaklandig1 ifade edilmektedir. Bu durumda da yabancilar hem yerel
halktan hem de kendi iilke vatandaslarindan ayrismaktadirlar (Casado-Diaz, 2008).

Yabancilar ikinci konut ediniminin sosyal yapiya etkilerine bakildiginda baslica iki

tiir etkinin oldugunu séylemek miimkiindiir. ilk olarak, yabancilarin ve yerel halkin uyum



23

saglamasi ile olusan farkli etnik gruplarin bir arada vakit gegirebildigi, sosyal iligkilerde
bulunabildigi, ortak yasam ve aktivite alanlarinin oldugu ve farkli etnik gruplart igine
almaya egilimli bir sosyal yap1 olusturan biitiinlestirici etki ifade edilebilir. Diger bir etki
ise, yabancilarin hem sosyal iligkiler hem de yasam alanlar1 kapsaminda yerel halktan

soyutlanarak kendi sosyal hayatlarini ve yagam alanlarini olusturduklar ayristirict etkidir.

1.3.6.3. Yabancilarim ikinci Konut Ediniminin Kentlerin Fiziksel Yapisina
Etkileri

Yabancilarin ikinci konut talebinde dogal alanlara yakin ve ulasim baglantilarina
sahip olma gibi konumsal 6zellikler en temel belirleyici 6zelliklerdendir. Bu baglamda ele
alindiginda gol, nehir, akarsu gibi su 6geleri kenarlar1 ve vadi, orman gibi dogal alanlar
ikinci konut talebi baskisi altina girmektedir (Hall ve Miiller, 2004). Dogal alanlarda ve
dogal alanlara yakin yerlerde iiretilen ikinci konutlarin ¢evreye baslica iki tiirlii olumsuz
etkisi olmaktadir. Bunlardan birincisi, dogal alanlarin yapilagsmaya acgilmasi ile tahrip
edilmesidir. Ikincisi ise, bu alanlara ulasim vb. gibi ¢evreyi kirletici altyap: hizmetlerinin
gotiiriilmesi ile gevrenin kirletilmesidir (Gallent ve Tewdwr-Jones, 2000). Ikinci konutlarm
dogal cevreye bir diger 6nemli etkisi ise tarim alanlar1 lizerine olmaktadir. Arsa fiyatlari
yiikselerek tarimdan daha fazla gelir saglar duruma geldiginde, tarim alanlarinin ikinci
konut alanlarina doniisiimii meydana gelmektedir (Hall & Johnson, 1998).

Ikinci konutlarmn yapili ¢evreye etkisi noktasinda ise, talep edilen konutlarin
nitelikleri 6nem tasimaktadir. Hoggart ve Buller (1995), 6zellikle harap nitelikte konutlarin
bulundugu alanlara yonelen ikinci konut talebinin bu alanlarin yenilenmesi i¢in bir firsat
oldugunu belirtmektedir. Ikinci konutlarin yerel halktan satin alindigi noktada ise yerel
halkin birinci konutunun ikinci konuta doniistimii s6z konusu olmaktadir. Bu durumda
yerel halk i¢in bagka alanlarda yeni konut ihtiyact dogmakta ve bu da yapilasma baskisi
olusturmaktadir. Ayrica yerel halkin yer degistirmesi sosyal anlamda da bdlgenin yapisinin
degismesi anlamina gelmektedir (Gallent vd., 2005).

Ikinci konut talebinin hem dogal hem de yapili gevreye olumsuz birgok etkisi
bulunmaktadir. Bu baglamda planlama, ikinci konut gelisimini ve ¢evresel etkilerini
kontrol eden ve sinirlandiran 6nemli bir arag¢ olarak goriilmektedir (Hall ve Muller, 2004;

Langdalen, 1980; Clout 1971 ve Gallent vd., 2005).
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1.4. Tiirkiye’de Yabancilarn Ikinci Konut Edinimi

Yabancilarin ikinci konut edinimi kiiresellesme siirecindeki teknolojik ve ekonomik
gelismeler basta olmak {izere yasanan siyasal gelismeler, go¢ hareketleri vb. bir¢ok farkli
faktor etkilemektedir. Ancak tiim bunlarla beraber bu durumun gerceklesmesi igin
yasalarin buna izin veriyor olmasi gerekmektedir. Aksi halde yabancilarin konut edinimi
ger¢eklesmesi miimkiin degildir. Ayrica yasalarin igerikleri devletin bu talebi nasil
yonlendirdigini de belirlemektedir. Bu baglamda Tirkiye’de yabancilarin konut talebini
etkileyen, konut edinimini diizenleyen ve bu siiregleri yoneten yasal diizenlemeler bu

boliimde incelenmistir.

1.4.1. Tiirkiye’de Yabancilarin Konut Edinimine iliskin Yasal Cerceve

Tiirkiye’de yabancilarin konut edinimini etkileyen yasal diizenlemeleri {i¢ gruba
ayirmak miimkiindiir. Bunlardan birincisi, yabancilarin konut edinimindeki miilkiyet
haklarini kisi, yer ve miktar bakimindan belirleyen yasalardir. Ikincisi, yabancilarin konut
talebi lizerinde etkili olan, uluslararasi ¢alisma baglantilarini, ortakliklarini ve yatirimlarini
etkileyen ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimini diizenleyen yasalardir. Son olarak ise,
yabancilarin konut satin alma siireglerinin resmi iglemlerini, yabancilarin hareketini ve
tilkemizdeki ikamet sartlarini belirleyen diizenlemelerdir. Birinci gruptaki yasalar; Tapu
Kanunu, K8y Kanunu ve Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu’dur. kinci
grup yasal diizenlemeler; Ozellestirme Kanunu, Maden Kanunu, Petrol Kanunu, Turizmi
Tesvik Kanunu, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu, Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin Yap-
Islet-Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmas: Hakkinda Kanun, Milli Parklar Kanunu,
Kiiltiir Yatirimlar1 ve Girisimlerini Tesvik Kanunu, Elektrik Piyasas1 Kanunu, Bankacilik
Kanunu, Endiistri Bélgeleri Kanunu, Petrol Piyasas1 Kanunu olarak siralanabilir. Ugiincii
grup ise; yabancilarin konut satin alma siireglerinin resmi iglemlerini diizenleyen ve
Tiirkiye’deki ikamet sartlarini belirleyen 6458 sayili Yabancilar ve Uluslararast Koruma

Kanunu’ndan olugmaktadir.
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1.4.1.1. Yabancilarin Konut Edinimine fliskin Birinci Grup Yasal Diizenlemeler

Tirkiye’de yabancilarin konut edinim haklarmi kisi, miktar ve yer bakimindan
dogrudan sinirlayan Tapu Kanunu, Koy Kanunu ve Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu birinci grup yasalar kapsaminda ele alinmustir.

e 442 Koy Kanunu (1924): 1924 yilinda kabul edilen Koy Kanunu, yabancilarin
tasinmaz edinimini yer bakimindan smirlamaktaydi. Kanunun 87. maddesi, Tiirkiye
Cumbhuriyeti’ne bagli olmayan sahislarin, sahis hilkkmiinde olan cemiyet ve sirketlerin
koylerde arazi ve emlak almalarimi yasaklamaktaydi. 2003 yilina kadar bu yasak devam
etmistir. Bu tarihten itibaren Koy Kanunu’nun 87.maddesi yiiriirlikten kaldirilmustir.
Koylerde de yabancilarin tasinmaz edinimi Tapu Kanunu ve diger 06zel kanunlar
kapsaminda miimkiin kilimmstir (Eksi, 2012).

e 2565 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu (1981): Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bodlgeleri yabancilarin tasinmaz edinimini yer bakimindan
sinirlamaktadir. Birinci derecede kara askeri yasak bolgelerindeki tasinmazlarin
kamulagtirilmas: kanun kapsaminda belirtilmektedir (Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu-AYBGBK mad. 7/1.a, 1981). Bu bolgelere yabancilarin gegici olarak
girmeleri ise Genelkurmay Baskanligi iznine tabi tutulmaktadir (AYBGBK mad. 7/1.c,
1981). Ikinci derecede kara askeri yasak bolgelerinde ise yabancilarin tasmmaz edinimi
yasaklanmistir (AYBGBK mad. 9/B, 1981). ikinci derecede kara askeri yasak bolgelerine
yabancilarin girmesi, oturmasi, ¢alismasi ve tasinmaz mal kiralamasi yine izne tabii
tutulmustur (AYBGBK mad. 9/C, 1981). Giiniimiizde de bu maddeler gecerliligini
korumaktadir. Yabancilarin tasinmaz edinimini yer bakimindan sinirlayan tek kanundur.

e 2644 Tapu Kanunu (1934): Tapu Kanunun 35. ve 36. maddeleri yabancilarin
tasinmaz mal edinimine iliskin ifadeler icermektedir. Yillar igerisinde bu maddelerde
meydana getirilmeye c¢alisilan degisiklikler yabancilarin tasinmaz mal edinimi noktasinda
devletin talebi nasil yonlendirmek istedigini de yansitmaktadir.

e Tapu Kanunu 35. ve 36. Madde 1934 tarihli ilk durum: Madde 35- “Tahdidi
mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sartile yabanci hakiki
sahislar Tiirkiye’de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler” (Eksi, 2012 5.22).

Karsiliklilik ve kanuni hiikiimlerin gecerliligini korumast bu maddenin sinirlayict iki
onemli Ogesidir. Karsiliklilik ilkesi, en az iki devlet arasinda uygulanan ve devletlerin

birbirlerinin vatandaslarina ayni ya da benzer mahiyette haklar tanimalarini belirtmekte ve
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miitekabiliyet ilkesi olarak da ifade edilebilmektedir (Celikel, 2017). Bu kapsamda
karsiliklilik ilkesi yabancilarin konut edinimini kisi bakimindan sinirlamaktadir.

Madde 36- “Yabanci hakiki sahislar bir kdye bagli olmayan miistakil giftliklere ve
koy sinirlar1 disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak Hiikiimetin iznile sahib
olabilirler. Kanuni miras hiikiimden disaridir. Adi gegen ciftliklerin ve arazinin otuz
hektardan ziyadesine vasiyet suretile veya mansub miragg1 sifati ile yabanci hakiki
sahislarin sahip olabilmesi de Hiikiimetin iznine bagli olup izin verilmezse ¢iftlik ve bu
fazla miktar tasfiye suretile bedele ¢evrilir” (Eksi, 2012 s.22).

Ayni kanun maddesinde ise yabancilarin tasinmaz edinimi miktar ve yer bakimindan
siirlandirilmaktadir. K6y Kanunu ile uygun olarak yabancilarin kdylerden tasinmaz
edinemeyecegi belirtilmistir. Bu madde ile bir yabancinin satin alabilecegi tasinmaz
miktart maksimum otuz hektar olarak belirtilmis ve bunun lizerindeki arazilerin satis1 igin
hiikiimet izni gerekli kilinmistir.

¢ 1984 tarihli 3029 sayil1 yasa ile Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler: 3029 sayili
kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yer alan karsiliklilik ilkesine miidahale
edilmeye calistlmistir. Bakanlar Kurulu hangi iilkelere miitekabiliyet sartinin
aranmayacagini belirlemekle yetkili kilinmistir. Ayn1 yil Bakanlar Kurulu miitekabiliyet
sartinin aranmamasina dair esaslar ¢ikarilmis ve Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap
Emirlikleri, Umman Sultanligi, Bahreyn ve Katar {ilkeleri miitekabiliyet sartindan muaf
tutulmustur. Sonu¢ olarak karsiliklilik ilkesine esneten bir diizenleme yapilarak, talep
artirtlmaya calisilmigtir. 3029 sayili kanun 1985 yilinda Bakanlar Kurulu tarafindan iptal
edilmistir (Eksi, 2012).

e 1985 tarihli 3278 sayili yasa ile Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler: 1985
yilinda ¢ikarilan yasada Bakanlar Kurulu’nun karsiliklilik ilkesine yine miidahale ¢abasi
bulunmaktadir. 3278 sayili yasadan farkli olarak Bakanlar Kurulu’nun miitekabiliyetten
muaf olacak tlkeleri belirmeyi milli menfaatlere ve/veya ekonomiye faydali gordiigi
hallerde yapabilecegi sart1 getirilmistir. Bu kanun 1986 yilinda Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmis, 35. ve 36. maddeler 1934 tarihli ilk hallerine donmiistiir.

1980’11 yillar Tirkiye’nin doviz sikintist ¢ektigi yillardi. Arap tilkesi vatandaglari
tarafindan Istanbul’da bogazda tasinmaz mala yonelik talep dikkati cekmektedir. Cikarilan
yasalar iptal edilse bile gecerli olduklar siire zarfinda Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik

Arap Emirlikleri, Umman Sultanlig1, Bahreyn ve Katar vatandaslar1 Tiirkiye’de tasinmaz
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mal edinmislerdir. Ornegin, istanbul Bogazi’nda Sevda Tepesi bu diizenlemeler zamaninda
Suudi bir prense satilmistir (Eksi, 2012 ve Harita ve Kadastro Miihendisleri Odast, 2006).

¢ 2003 tarihli 4916 say1l1 yasa ile Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler: 4916 sayili
yasa ile yabancilarin konut ediniminde kisi ve yer bakimindan degisiklik yapilmistir. Tapu
Kanunu’nun 36. maddesi yiirtirliikten kaldirilmis, benzer sekilde 35.maddeye eklenmis, bir
yabancinin satin alabilecegi tasinmaz miktar1 maksimum otuz hektar olarak sabit
tutulmustur. Yasa ile Koy Kanunu’nun koylerden taginmaz edinimini yasaklayan 87.
maddesi yiiriirlikten kaldirilmistir. Boylelikle yabancilarin  taginmaz edinimi  yer
bakimindan esnetilmistir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisiklik sonucu,
iilkemizdeki tasinmaz mallar {izerinde irtifak hakki, ipotek hakki ve tasinmaz yiikii
tesisinde, yabancinin vatandasi oldugu {ilke ile Tirkiye arasinda karsilikliligin
bulunmasinin 6nemi kalmamistir. Bu baglamda tiizel kisilerde karsiliklilik ilkesi
esnetilmistir. 2005 yilinda Anayasa Mahkemesi tarafindan 4916 sayili yasanin Tapu
Kanunu’nun 35. maddesini degistiren maddesi iptal edilmistir. Ancak 2003 yil1 itibari ile
kdylerden taginmaz edinimi serbest hale getirilmistir (Eksi, 2012).

¢ 2005 tarihli 5444 sayili yasa ile Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler: 2005
yilinda yiirtirliige giren yasa ile yabancilarin tasinmaz edinimi miktar ve yer bakimidan
diizenlenmistir. Yabanci uyruklu kisilerin sahip oldugu tasinmaz haklarin toplam
yiizOlgiimii iki buguk hektarla sinirlandirilmis, Bakanlar Kurulu’na otuz hektara kadar
artirma yetkisi verilmistir. Miktar bakimimdan bir diger sinirlama ise, yabanct uyruklu
gercek kisilerin il bazinda edinecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizdlgiimlerine gore
binde besi (0.005) gecememesidir. Bu oranin tespiti i¢in Bakanlar Kurulu
gorevlendirilmistir. Yer bakiminda ise yabancilarin, Tirkiye’de igyeri ve mesken olarak
kullanmak iizere, Uygulama Imar Plani veya Mevzi Imar Plani iginde bu amaglarla ayrilip
tescil edilen tasinmazlar edinebilecegi belirtilmektedir. 2007 yilinda 5444 sayili yasanin
Bakanlar Kurulu’nun otuz hektara kadar kisi bas1 miktar1 artirma yetkisi ve il bazinda
binde bes oranini tespit etmesi maddeleri Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir
(Eksi, 2012).

¢ 2008 tarihli 5782 sayili yasa ile yapilan degisiklikler: 5444 sayili kanunun bazi
maddelerinde gergeklestirilen iptaller sonrasinda 2008 yilinda ¢ikarilan 5782 sayili yasa ile
yabancilarin taginmaz edinimi sinirlanmaktaydi. Karsiliklilik ve kanuni sinirlara uymak
sartlari korunmaktaydi. Yer bakimindan ise, edinilecek tasinmazin Uygulama imar Plam

veya Mevzi Imar Plani icinde isyeri veya mesken olarak tescil edilmis olmasi zorunlu
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kilinmisti. Ayrica Bakanlar Kurulu’nun sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang¢ ve kiiltiirel
ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlart ile flora ve fauna
Ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlar ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve
iilke giivenligi agisindan yabancilarin tasinmaz edinemeyecegi yerleri belirleme yetkisi
vardi. Miktar olarak, yabanct uyruklu gergek kisinin edindigi tasinmazin ytizolgtimii tilke
genelinde maksimum iki bucuk hektar olarak ifade edilmekteydi. Benzer bir diger
sinirlama ise, yabanci uyruklu gercek kisilerin, merkez il¢e ve ilgeler bazinda, Uygulama
Imar Plan1 ve Mevzi imar Plani sinirlar igerisinde kalan toplam alanlarin yiizdlgiimiiniin
yiizde onuna (0.10) kadar olan kisminda tasinmaz edinebilecegi seklindeydi. Bu kanun
yine ayni yil iptal edilmistir (Eksi, 2012).

e 2012 tarihli 6302 say1l1 yasa ile Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler: 6302 sayili
yasa ile Tapu Kanunu 35. maddesinde yer alan karsiliklilik ilkesi kaldirilmistir. Bakanlar
Kurulu'na hangi iilke vatandaslarinin tasinmaz edinebilecegini belirleme yetkisi
verilmistir. Kisi bakimindan yabancilarin tasinmaz edinimini sinirlayan ilke kaldirilmistir.
Yer baglamida Uygulama imar Plan1 veya Mevzi Imar Plani smirlar igerisinde mesken
veya isyeri olarak tescil edilmis olma ifadesi kaldirilmistir. Yer bakimindan Bakanlar
Kurulu'na {ilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabancilarin tasinmaz edinimini
sinirlandirma, durdurma ve yasaklama yetkisi verilmistir (6302 Sayili Kanun mad.1, 2012).
Bakanlar Kurulu bu yetki dahilinde Tiirkiye’nin sinirda yer alan illerinde, adalarda, sit
alanlarinda ve tarimsal nitelikli alanlarinda yabancilarin tasinmaz edinimine dair bazi
diizenlemelere gitmistir. Ulkemiz ile kara smirinda yer alan illerden smir iilkenin
vatandaslarinin taginmaz edinmesi yasaklanmistir. Adalarda ise, yabancilarin taginmaz
ediniminde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii yetkili kilinmistir. Sit alanlarinda ise sit
alaninin niteligine gore arkeolojik ise Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1’nin ilgili tagra biriminin,
dogal ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ilgili tagra biriminin olumlu goriisiiniin
alinmasi zorunlu kilimmistir. Benzer sekilde tarimsal nitelikli alanlarda da Gida Tarim ve
Hayvancilik Bakanligi ilgili biriminin uygunluk goriisiiniin alinmast sarti kosulmustur.
Miktar bakimindan ise yine oran ve kisi basi olmak iizere iki simirlama yapilmistir. Ozel
miilkiyete konu ilge ylizolgiimiiniin ylizde onunu ve kisi basi iilke genelinde otuz hektari
gecemeyecegi belirtilmistir. Bakanlar Kurulu’na otuz hektari iki katina kadar artirabilme
yetkisi verilmis ancak bunun hangi kosullarda yapilmasi1 gerektigi belirtilmemistir (6302
Sayili Kanun mad.1, 2012). Yapilan degisikliklerle beraber Tapu Kanunu’nun 35.maddesi

glinlimiizdeki son seklini almistir;
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Madde 35- “Kanuni smirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili iliskiler
yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gercek kisiler Tiirkiye’de taginmaz ve
sinirlt ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile
bagimsiz ve stirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge
yiiz 6l¢limiiniin ylizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz hektar1 gegemez. Bakanlar
Kurulu kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktar1 iki katina kadar artirmaya
yetkilidir” (Tapu Kanunu Mad. 35, 2012).

Yabancilarin konut edinimini kisi, yer ve miktar bakimindan smirlayan yasal

diizenlemeler incelendiginde Tablo 2 olusmaktadir.
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Tablo 2. Birinci grup yasal diizenlemeler*

Kanun Smurhiliklar
. Miktar .
Kabul | Iptal .. o Miktar
Yili Yili Sayis1 | Adi (MEK) Kisi Yer Kisi Bas1 ha Oran (max)
(max)
30 (lizeri i¢in
1924 244 Koy Koylerde yasak |hiikiimet izni
sart1)
30 (lizeri i¢in
1934 2644 Tapu Karsiliklilik hiikiimet izni
sart1)
1.ve 2. Derece
1981 2565 | AYBVGBK kara askeri yasak
bolgelerde yasak
BK
1984 | 1985 | 3029 | (MEK) Tapu | karsiliklilik
belirler
BK
1985 | 1986 | 3278 | (MEK) Tapu |miitekabiliyeti
belirler (sartl1)
2003 4916 | (MEK) Koy Koylerde serbest
Uygulama veya
mevzi imar plani 2.5 (BK 30 il
icinde isyeri veya | ", I,
2005 | 2007 | 5444 | (MEK) Tapu mesken olarak Zz 3;(&?3; yuzck))liﬁléréngnun
tescilli (BK sartl
yasaklayabilir)
Merkez ilge ve
ilgeler bazinda
Uygulama veya uygulama veya
mevzi imar plani mevzi imar
icinde isyeri veya
2008 | 2008 | 5782 | (MEK) Tapu mesken olarak 25 pliarérsilsrilrllrézrl
tescilli (BK sartlt kafan tonlam
yasaklayabilir) .
yiizde 10'u
Ozel
Béﬁf&'jr 30 (BK iki | miilkiyete
2012 6302 | (MEK) Tapu . . kat konu ilge yiiz
miitekabiliyeti . PO A
: artirabilir) | O6l¢timiiniin
belirler. . \
yiizde 10'a

*Yazar tarafindan olusturulmustur

1.4.1.2. Yabancilarin ikinci Konut Edinimine iliskin Ikinci Grup Yasal
Diizenlemeler

Tiirkiye, ucuz isglicii, satisa konu varliklarinin ve topraklarinin ucuzlugu, geng niifus,

yeralt1 dogal kaynaklarinin varligi, jeopolitik kopri iilke konumu ve ulasilabilirligi, uygun
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iklim, dogal ve tarihi turizm olanaklarina sahip olmasi vb. 6zellikleri nedeniyle yabanct
yatirimeilarin taginmaz talep ettikleri bir iilke durumundadir (Yomralioglu, 2007). Bu
baglamda yabanci iilkelerdeki kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerine, yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri
tiizel kisilige sahip sirketlere 6zel kanunlar ile lilkemizde tasinmaz edinimine dair haklar
verilmektedir. Bu 6zel kanunlarin yabancilarla ilgili boliimleri incelenmis ve bunlarin
konut talebi ile iliskisi asagida aciklanmustir.

e 6326 Petrol Kanunu (1954): Kanuna gore yabanci devletler mevzuatina gore
sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisilerine miisaade, arama
ruhsatnamesi, isletme ruhsatnamesi verilebilir (Petrol Kanunu mad. 6, 1954). Yabanci
devletlerin dogrudan veya dolayisiyla mali ilgileri veya menfaatleri bulunan sahislarla
yabanci bir devlet i¢in veya yabanci bir devlet namina hareket eden sahislar yabanci
devletler mevzuatina gore sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisilerine
verilen haklardan mahrum olurlar (Petrol Kanunu mad. 12, 1954 ve Eksi, 2012).

¢ 2634 Turizmi Tesvik Kanunu (1982): Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin tasarrufuna
gecen tasinmazlari, gercek ve tiizel kisilere tahsis etme yetkisi Bakanliktadir (Turizmi
Tesvik Kanunu mad. 8/D, 1982). Tasinmazin Bakanligin tasarrufuna gegmesi ise, Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi’nin onerisi ve Bakanlar Kurulu Karari ile tespit edilen bolgenin
Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bdlgesi ve Turizm Merkezi ilan edilmesi ile
gerceklesmektedir (Kiiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri Ile Turizm
Merkezlerinin Belirlenmesine ve Ilanina Iliskin Yonetmelik, 2004). Kiiltiir ve Turizm
Koruma Gelisim Bolgeleri’'nde ve Turizm Merkezleri’ndeki tasinmaz mallarin iktisabi
noktasinda, Koy Kanunu ve Tapu Kanunu'nda yer alan yabanci uyruklularla ilgili
sinirlamalardan Bakanlar Kurulu karart ile istisna edilebilir (Turizmi Tesvik Kanunu mad.
8/E, 1982). Bu baglamda turizm alanmi ilan edilen bolgelerde yabancilarin tasinmaz
ediniminde yerli isletmeci ile arasinda esitlik saglanmistir. Yabancilarin tasinmaz
edinimini siirlayan temel yasalar (Tapu Kanunu ve Ky Kanunu) Turizmi Tesvik Kanunu
hiikiimlerince turizm alanlarinda yabanci yatirimlart ¢ekmek amaciyla gecerliligini
yitirmistir. Turizmi Tesvik Kanunu’nda alan bakimindan smirlayic1 2565 sayili Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Boélgeleri Kanunu’nun birinci ve ikinci derece askeri
bolgelerde tasinmaz edinimini yasaklandigi maddesi korunmustur (Eksi, 2012).

¢ 2873 Milli Parklar Kanunu (1983): Milli Parklar Kanunu’nda yabanci ve Tiirk

gercek ve tiizel kisilerle ilgili ayrim yapilmamaktadir. Kanuna gore, turizm bolge, alan ve
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merkezleri disinda kalan milli parklar ve tabiat parklarinda kamu yarar1 olmak sart1 ve plan
dahilinde, turistik amagli bina ve tesisler yapmak iizere gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri
lehine kirk dokuz yil siire ile intifa hakki tesisine, Maliye Bakanligi’nin goriisii alinarak,
Tarim ve Orman Bakanligi’nca izin verilebilir (Milli Parklar Kanunu mad.8, 1983). Bu
baglamda iznin verilmesinin kosullar1 kamu yarar1 ve milli park ve tabiat parklarmin
gelisme planlarinin olusturulmasidir (Eksi, 2012).

e 3213 Maden Kanunu (1985): Kanunun 4. maddesine gére madenler devletin
hiikiim ve tasarrufu altindadir ve iizerinde bulunan araziden bagimsizdir. Madenler i¢in
ancak malikin izni alinarak isletme ruhsati verilebilmektedir (Maden Kanunu, 1985).
Yabancilar da bu sinirlamalara tabii olduklar1 i¢in madenlerin yabancilarin ya da Tiirk
vatandaslarinin miilkiyetine verilmesi s6z konusu degildir (Fendioglu, 2008). Bu baglamda
Maden Kanunu Uygulama Yonetmeligi’nde Tiirk ve yabanci gercek ve tiizel kisileri
arasinda madenlerin yer aldig1 tasinmaz mallar iizerinde taninan irtifak veya intifa haklari
konusunda ayrim yapilmistir. Tiirk maden isletme ruhsati sahiplerine Bakanlik tarafindan
hak taninabilirken, ruhsat sahibi yabanci gercek ve tiizel kisilere bu hak taninmamaktadir
(Eksi, 2012).

©3996 Bazi Yatinm ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cergevesinde
Yaptirilmas1 Hakkinda Kanun (1994): Kanunun amaci, kamu kurum ve kuruluslarinca ifa
edilen ileri teknoloji ve yliksek maddi kaynak gerektiren bazi yatirnm ve hizmetlerin yap-
islet-devret modeli gercevesinde yaptirilmasini saglamaktir (Bazi Yatirnrm ve Hizmetlerin
Yap-Islet-Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmasi Hakkinda Kanun mad.1, 1994). Bu
baglamda sermaye sirketi veya yabanci sirket tarafindan yatirim yapilabilmektedir. Yerli
ve yabanci yatirimeilar arasinda ayrim yapilmamaktadir. Kanuna gore tesisin inga edilecegi
tasinmazin miilkiyeti idareye aittir. Tesis ve binalarin miilkiyeti ise sdzlesme siiresinde
sermaye sirketi veya yabanci sirketi aittir ve sozlesme siiresi bitince bedelsiz olarak
kendiliginden idareye devredilmektedir (Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret
Modeli Cergevesinde Yaptirilmasi Hakkinda Kanun mad.9, 1994).

e 4046 Ozellestirme Kanunu (1994): Kanunun 14. maddesi hiikiimlerince yapilacak
Ozellestirme uygulamalar1 ¢ercevesinde yabanci uyruklu gergek ve tlizel kisilere
gayrimenkul satig1 ve devrinin miitekabiliyet esaslar1 gz Oniinde tutularak yirtirliikteki
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilecegi belirtilmektedir. Bu baglamda
Ozellestirme kanununda, yirirlige girdigi tarihten itibaren yabancilarin tasinmaz

edinimine dair mevzuatta yer alan sinirlamalar korunmustur (Ozellestirme Kanunu, 1994).
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® 4628 Elektrik Piyasasi Kanunu (2001): Kanun yabanci ger¢ek ve tiizel kisilerin
hisse oranina dair bir sinirlama yapmaktadir. Ozellestirme uygulamalar1 kapsaminda, bu
kanunda belirtilen piyasa faaliyetlerin yer alan ger¢ek ve tiizel kisilerden, yabanci ve
gercek tilizel kisiler elektrik tiretim, iletim ve dagitim sektoriinde, sektorel bazda kontrol
olusturacak sekilde pay sahibi olamamaktadirlar (Elektrik Piyasasi Kanunu mad.14/I11,
2001).

e 4737 Endustri Bolgeleri Kanunu (2002): 2004 yilinda ¢ikarilan 5195 sayili
Endiistri Bolgeleri Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile 4737 Enddistri
Bolgeleri Kanunu son halini almigtir. Kanunun 3.maddesine gore Bilim, Sanayi ve
Teknoloji Bakanligi, kurum ve kuruluslarin basgvurusuna istinaden veya re’sen yer se¢imi
yapmak suretiyle endiistri bolgelerinin kurulmasi 6nerisinde bulunabilir. Burada amag,
iilke ekonomisinin gelismesini ve teknoloji transferini saglamak, iiretim ve istthdami
artirmak, yatirnmlar tesvik etmek, yabanci sermaye girisini artirmak ve Tiirk is¢ilerinin
tasarruflarin1  Tirkiye’de yatinma yonlendirmek olarak ifade edilmektedir (Endiistri
Bolgeleri Kanunu mad.3, 2004). Bu baglamda yabanci sermayenin girisi amaglanmakta ve
yerli gercek ve tiizel kisilerden ayr1 tutulmamaktadir. Endiistri bolgelerine yatirim yapmak
isteyen yerli ve yabanci gergek ve tiizel kisilerin Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’na
basvurusu lizerine, 0n yer tahsisi yapilmaktadir. Yatirnmi planlanan faaliyete iligkin
“Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) olumlu” ya da “CED gerekli degildir” karar
verildigi takdirde baska higbir isleme gerek kalmaksizin on bes giin i¢inde irtifak hakk1
dahil, gerekli tiim izin, onay ve ruhsatlar verilmektedir. Biitiin bu islemler ii¢ ay igerisinde
tamamlanmaktadir (Endiistri Bolgeleri Kanunu mad.3/A, 2004). Bu baglamda yabanci ve
yerli ayrimi yapilmaksizin endiistri bolgelerine dair yatirimlar tesvik amaciyla taginmaz
tahsisinde kolayliklar saglanmaktadir.

¢ 4875 Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu (2003): 1954 yilinda kabul edilen
6224 sayil1 Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu ylirtirliikkten kaldirilarak yerine bu kanun
kabul edilmistir. Yasalarin igerikleri gegmeden 6nce yabanci sirket ve yabanci sermayeli
sirket ayrimimi yapmak gereklidir. Yabanci sirketler, yabanci iilkelerde bu {ilkelerin
mevzuatlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip sirketlerdir (Tapu Kanunu mad.35, 1934).
Yabanci sirketlerin taginmaz mal edinmesi yine Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile
diizenlenmistir. Yabanci sermayeli sirket ise sermaye mevzuati kapsaminda, yabanci
sermaye ile Tirkiye’de kurulan ve ortaklarmin bir kismi veya tamami yabanci olan

sirketler olarak ifade edilmektedir (Eksi, 2012). 1954 tarihli Yabanci Sermayeyi Tesvik



34

Kanunu ile yerli sermaye ve yabanci sermayenin esitligi belirtilmistir. Yerli sermaye ve
tesebbiislere taninan biitiin haklardan, muafiyetlerden ve kolayliklardan, ayni sahalarda
calisan yabanci sermaye ve tesebbiislerinin de ayni sartlar dahilinde istifade edebilecekleri
ifade edilmistir (Yabanci1 Sermayeyi Tesvik Kanunu mad. 10, 1954). Bu maddeye istinaden
tasinmaz mal edinimi konusunda yabanci sirketler de yerli sirketlerle ayn1t muameleye tabii
tutulmaktaydi (Eksi, 2012). 2003 yilinda kabul edilen Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu kapsaminda da, yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de kurduklar veya istirak ettikleri
sirketler, Tiirk vatandaglarinin edinimine agik olan bolgelerde tasinmaz mal edinebiliyordu
(Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu, mad3/D, 2003). Ancak bu madde 2008 yilinda
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Ayn1 y1l Tapu Kanunu’nun 36. maddesini
diizenleyen 5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile yabanci
yatirimcilarin taginmaz miilkiyeti iddia edebilmeleri i¢in alt1 sart gerekli kilinmistir:

1. Yatirimci, yabanci olacak;

2. Tirkiye’de ya sirket kuracak veya mevcut bir sirkete istirak edecek;

3. Kurdugu veya istirak ettigi sirket tlizel kisilige sahip olacak;

4. Sirketin ana sozlesmesinde belirtilen faaliyetleri yiiriitmek {izere tasinmaz mala
ihtiyact olacak;

5. Askeri yasak bolgeler, gilivenlik bdlgeleri ve stratejik bolgelerde taginmaz
edinimleri i¢in Genel Kurmay Baskanligi'nin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin izni alinacak;

6. Ozel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri icin tasinmazin bulundugu
yerdeki valilikten izin alinacak. Boylelikle yabanci sermayeli yatirimcilara
tasinmaz ediniminde, 6zel gilivenlik bolgeleri disindaki alanlarda yerli sermayeli
yatirimcilarla ayni haklar taninmistir (Eksi, 2012).

e 5225 Kiiltiir Yatirimlar1 ve Girisimlerini Tesvik Kanunu (2004): Kanunun kapsami

2. maddede, kanunun amacina yonelik faaliyetlerde bulunmak iizere kurulan yerli veya
yabanci tiizel kisilerin yatirnm ve girisimlerinin tesvik edilmesi, belgelendirilmesi ve
denetlenmesi islemlerine iligkin usul ve esaslar olarak ifade edilmektedir. Yine ayni
kanunun 5. maddesinde de tasinmaz mal tahsisi bir tesvik unsuru olarak belirtilmektedir.
Bakanlik tesvik amagli tasinmaz mal tahsisinde yetkili kilinmaktadir (Kiiltiir Yatirimlari ve
Girigimlerini Tesvik Kanunu mad.5/A, 2004). Bakanlik¢a tahsisi uygun goriilen taginmaz
mallardan kamu idareleri ile mahalli idarelere ait olanlar, Bakanligin talebi tlizerine ilgili

idarenin uygun gorisii ile en geg {i¢ ay iginde bedelsiz olarak Hazine adina tapuya tescil
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edilerek Bakanlik’a tahsis edilebilmektedir. Bakanlik’a ait olan bu tasinmaz mallarin
tahsisi, kiralanmast ve bunlar iizerinde bagimsiz ve siirekli iist hakki tahsisine iligkin
esaslar ile stireler, tasinmaz malin bulundugu yer itibariyle bedeller, haklarin sona ermesi
ve diger sartlar, Bakanlik ve Maliye Bakanligi’nca 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’na
bagli olmaksizin miistereken tespit edilir (Eksi, 2012). Bu baglamda kiiltiir ve yatirimlarini
tesvik amagli yerli ve yabanci tiizel kisilere tasinmaz mal tahsisi Bakanlik’in yetkisi
dahilinde ve diger 6zel kanunlardan bagimsiz olarak gergeklesebilmektedir.

¢ 5411 Bankacilik Kanunu (2005): Yurtdisinda kurulmus bir bankanin Tiirkiye’de ilk
subesinin a¢ilmasina, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) en az bes
liyesinin ayn1 yondeki oyuyla alinan kararla izin verilmektedir. Yurtdisinda kurulu bankalar,
mevduat ve katilim fonu kabul etmemek ve BDDK tarafindan belirlenecek esaslara gore
faaliyet gostermek sartlarmin saglanmasi halinde temsilcilik agabilmektedirler (Bankacilik
Kanunu, 2005). Bu baglamda BDDK iki faaliyeti yasaklamaktadir: ticaret ve istirak.
Bankalarin, ticaret amactyla gayrimenkul ve emtianin alim1 ve satimi ile ugrasmalari ve ana
faaliyet konusu gayrimenkul ticareti olan ortakliklara katilmalari BDDK tarafindan
yasaklanmistir (Bankacilik Kanunu mad. 57, 2005 ve Eksi, 2012).

Yabancilarin Tiirkiye ile yatirnm ve is baglantilar1 kapsaminda kuracag: iliskileri
belirleyen yasal diizenlemeler incelendiginde, 1980°li yillardan baslayarak giiniimiize
kadar yasal kisitlar1 esneten diizenlemeler yapilmistir (Tablo 3). 1980°1i ve 2000’1i yillarin
ilk yarilar1 ¢ikarilan yasalarla yabanci sermaye iilkeye cekilmeye calisilmaktadir. Bu
baglamda yerli yatirimcilar ile yabanci yatirimcilar arasinda esit sartlar saglanmigtir.
Ozellikle turizm ve sanayi sektorlerinde yabanci ve yerli yatirimeilar tesvik unsuru olarak
tasinmaz tahsis edilmesi politikas1 benimsenmistir. Ilgili bakanliklar tarafindan tahsis
edilebilecek alanlarin belirlenmesi noktasinda da yine ilgili bakanliklar yetkili kilinmistir.
Bu baglamda merkezi yonetim tarafindan yerelin goriisii alinmadan yereli ilgilendiren
onemli yatirnm alanlar1 belirlenebilmektedir. Yerel yonetimler ve halk tiim bu siirecin
disinda tutulmaktadir. Gilinlimiizde Bakanliklarca belirlenen yatirim alanlarinin yabancilara
tahsis edilmesinin oniinde neredeyse hicbir engel bulunmamaktadir. Ozellikle 2000’1i
yillarin ilk yarisinda yapilan yasal diizenlemeler yabancilara hemen hemen iilkenin her
yerinde yatirim yapabilme imkani tanimistir. Tiim bu yasal diizenlemeler yabancilarin
ikinci konut talebinde etkili olan uluslararasi ¢alisma ve is baglantilarinin olmasini, turistik
amach seyahati, uluslararasi iligkileri artici 6zellik gdstererek yabancilarin ikinci konut

talebini tesvik edici niteliktedir.



Tablo 3. Ikinci grup yasalarin yabancilarin tasnmaz edinimine dair 6zellikleri*

Yil KaNn(;m Kanun Adi Yetkili Merci Tanidig1 Haklar Esneklikler Kisitlar

Tiirkiye Petrolleri Arama ve isletm Ozel
1954 | 6326 Petrol Kanunu N ev yietme Kanunlardan |Yabanci Bir Devlet ile Menfaat {ligkisinin

Anonim Ortaklig1 Ruhsat -

Bagimsiz
Tahsis. Kirave irtifak | Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
1982 | 2634 Turizmi Tegvik Kanunu Bakanlik ' Hakki Oz. Kan. Bag. |Kanunu, "CED olumlu" ya da "CED gerekli
degildir" karar1
1983 | 2873 Milli Parklar Kanunu Bakanlik ntifa Oz, Kan. Bag, | <amu Yarari, Milli Park ve Tabiat Parklarinin
Geligsme Planinin Olmasi
1985 | 3213 Maden Kanunu Bakanlik Isletme Ruhsati Oz. Kan. Bag. [Maden, Irtifak ve Intifa Hakki Taninmiyor
Bazi Yatirim ve Hizm. Yap-islet- o .
1994 | 3996 Devret Modeli Cergevesinde Idare Gegici Mu!klyet (Tesis Oz. Kan. Bag. |Sozlesme Siiresi
ve Binalar)
Yaptirilmasi

1994 | 4046 Ozellestirme Kanunu Ozellestirme Yiik. Kur. Miilkiyet - |Miitekabiliyet, Ozel Kanunlarin Hiikiimleri

Elektrik Piyasasi . .

. . Lisans, Irtifak, - - . ..
2001 | 4628 Elektrik Piyasasi Kanunu Diizenleme Kurulu, . Oz. Kan. Bag. [Hisse Orani Kontrol Olusturamaz, Lisans Siiresi
Kullanma ve Kiralama
Bakanlik
2002 | 4737 Endiistri Bolgeleri Bakanlik irtifak 7. Kan. Bag. CED olumlu" ya da "CED gerekli degildir
Kanunu karar1
2003 | 4875 Dogrudan Yabanci Hazine Miistesarlig Miilkiyet Oz, Kan. Bag. 2008 tarihli 578.?_ Tapu Kanununda Degisiklik
Yatirimlar Kanunu Yapilmasina Dair Kanun
Enerji Piyasas1 Lisans ve Gecici
2003 | 5015 Petrol Piyasasi Kanunu Diizenleme Kurulu, sa]\/?ﬁl]ii efQICI Oz. Kan. Bag. |Lisans Siiresi
Bakanlik 4
Kiiltiir Yatirimlar: ve Tahsis. Kiralama ve
2004 | 5225 Girisimlerini Tegvik Bakanlik lTnti £ Oz. Kan. Bag. |Sozlesme Siiresi
Kanunu

2005 | 5411 Bankacilik Kanunu BDDK Temsilcilik Agma | Oz. Kan. Bag. |Ticaret ve Istirak

*Yazar tarafindan olusturulmustur

9€
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1.4.1.3. Yabancilarin Ikinci Konut Edinimine iliskin Uciincii Grup Yasal
Diizenlemeler

Yabancilarin Tiirkiye’den tasinmaz edinim silireclerini ve ikamet kosullarin
aciklayan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yayinlanan Yabancilarin
Tasinmaz Edinim Rehberi, Yabanci Ger¢ek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Tasarruflar1 ve
2013 tarihli 6458 sayili Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanunu bu baglik altinda ele
alimustir.

2017 yilinda Bakanlar Kurulu Karar1 ile yabancilarin tasinmaz edinimi ile Tiirk
Vatandashg hakki kazanmalarinin 6nii acilmistir. Tapu kayitlarinda {i¢ y1l satilmamasi
serhi koyulmak suretiyle en az 1000000 Amerikan Dolar1 tutarinda taginmazi satin aldigi
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca tespit edilen yabancilara Tiirk vatandagligina gecebilme
hakki tanimnmustir (URL-1, 2017).

Tiirkiye’de yabancilarin ikamet izni almasinda ve kalis siirelerinin belirlenmesinde
konut sahibi olmak avantaj yaratmaktadir. Konut sahibi olmayanlar, vize basvurusunda
bulunarak, her yiiz seksen giinde doksan giinii gegemeyecek sekilde Tiirkiye’ye
gelebilmektedir (6458 Sayili Kanun mad. 11/1). Konut sahibi yabancilar ise kisa dénem
ikamet izni talep edebilmektedirler (6458 Sayili Kanun mad. 31/1). Kisa dénem ikamet
izni her defasinda en fazla ikiser yillik siirelerle verilmektedir (6458 Sayili Kanun mad.
31/2). Konut sahibi olarak ikamet izni alan yabancilar i¢in aile ikamet izni talep etme hakki
dogmaktadir. Ikamet izni bulunan yabancinin esi, kendisinin veya esinin ergin olmayan
yabanci ¢ocugu, kendisinin veya esinin bagimli yabanci ¢ocuguna her defasinda ii¢ yili
agmayacak sekilde aile ikamet izni verilebilmektedir (6458 Sayili Kanun mad. 34/1).
Yabancinin ikameti oldugu iilkenin hukukuna gore birden fazla esi varsa, eslerden yalnizca
birine ve ancak diger eslerden olan ¢ocuklarina aile ikamet izni verilmektedir (6458 Sayili
Kanun mad. 34/2). Aile ikamet izni, on sekiz yasmna kadar, 6grenci ikamet izni
aranmaksizin ilk ve ortaggretim kurumlarinda egitim hakki da tanimaktadir (6458 Sayili
Kanun mad. 34/4).

Yabancilarin  konut edinimini dogrudan ve dolayli yoldan etkileyen yasal
diizenlemeler incelendiginde, 1923’ten 1980°li yillara kadar gecen siirede sinirliliklarin
daha fazla oldugu Tablo 2 ve Tablo 3’te gorilmektedir. 1980°li yillardan itibaren yasal
diizenlemelerle hem tiizel kisilerin hem de gercek kisilerin tasinmaz edinimindeki
sinirliliklart esneten bir tutum izlenmistir. Konut edinimi anlaminda 6zellikle 1980’11

yillarin  basinda Tapu Kanunu'na dair yapilan degisiklikler dikkat c¢ekmektedir.
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Karsiliklilik ilkesinin esnetilmesi ¢abalart bu donemde Anayasa Mahkemesi tarafindan
stirekli iptal edilmistir. Ancak 1990’11 yillarda tiizel kisilerin taginmaz edinimine dair
kisitlar1 ortadan kaldiran diizenlemeler yapilmistir. 2000’11 yillarla beraber 1980’11 yillarda
oldugu gibi tekrar yasalar1 esnetmeye yonelik yasal diizenlemeler gergeklesmistir.

Calisma kapsaminda ele alinan yabancilarin konut edinimi baglaminda, 1980’li
yillarda kisa siireli yiiriirlikte kalan karsiliklilik ilkesini esneten kanunlar Onem
tasimaktadir. 2000’1i yillarda ise, yabancilarin konut edinimini yer ve miktar bakimindan
esneten yasal diizenlemeler meydana gelmistir. 1934 yilindan beri gegerli olan yabancilarin
koylerden taginmaz edinimi yasaklayan madde 2003 yilinda yiiriirliikten kaldirilmistir.
Uygulama ve Mevzi Imar Plam igerisinde isyeri veya mesken olarak tescillenmis
alanlardan tasmnmaz edinimine izin verilmistir. ilgili kanunlarda yapilan bu iki degisiklik
yabancilarin konut edinimini mekansal olarak daha dnce goriilmemis sekilde etkilemistir.
Bu konudaki bir diger 6nemli gelisme ise, karsiliklilik ilkesinin 2012 yilinda kaldirilmasi
olmustur. 1984-1986 yillar1 arasinda tecriibe edilen siire¢ 2012 yilindan giinlimiize kadar
tekrar tecriibe edilmis ve edilmeye devam etmektedir. 2012 yili dncesinde 54 iilke ile
Tiirkiye arasinda karsiliklilik ilkesi bulunmaktaydi. 2012 yilinda ise karsiliklilik ilkesi
kaldirilarak Bakanlar Kurulu’na, vatandast konut edinebilecek {ilkeleri belirleme yetkisi
verilmigtir. Bu yetki dahilinde yaklasik 184 {ilkenin vatandasina Tirkiye’den taginmaz

edinme hakki tanindig1 iddia edilmektedir (URL-2 ve 3, 2017).

1.4.2. Tiirkiye’de Yabaneilarin Ikinci Konut Ediniminin Gelisimi

Yabancilarin ikinci konut edinimi teknolojik ve siyasal gelismeler ile beraber 1980’11
yillardan itibaren uluslararasi diizeye tasinmistir. Tiirkiye’de 1980°1i ve 1990’11 yillarda
yabancilarmn  tasinmaz  edinimi  Istanbul metropoliten alan1  ve  gevresinde
yogunlagmaktaydi. Turizmin oOzellikle de Ege ve Bati Akdeniz kiyilarinda artmasiyla
beraber yabancilarin bu bolgelerde tasinmaz edinimi 2000’11 yillarla beraber hizlanmistir
(Gorer Tamer, Erdogan Aras, Yiksek ve Giizey, 2010). Aym1 dénemde yabancilarin
tasinmaz edinimini kisi, yer ve miktar bakimimdan siirlayan kanunlari esnetici yonde
yasal diizenlemeler meydana gelmistir. 2003 yilinda koylerden tasimnmaz edinimi
serbestlestirilmis ve Uygulama ve Mevzi Imar Plan1 igerisinde isyeri veya mesken olarak
tescillenmis alanlardan taginmaz edinimine izin verilmistir. 2012 yilinda da karsiliklilik

ilkesi kaldirilarak, bir onceki donemde yabanci gerg¢ek kisinin iilke dahilinde sahip
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olabilecegi kisi basi maksimum 2,5 hektar alan miktar1 30 hektar alana ¢ikarilmis ve
Bakanlar Kurulu’na iki katina kadar ¢ikarabilme yetkisi verilmistir. Benzer sekilde 1980°li
ve 2000’1 yillarda Turizmi Tesvik Kanunu, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu gibi
tiizel kisilerin tasinmaz haklar1 iizerinde esneklikler gergeklestiren yasal diizenlemeler
gerceklesmistir.

Yukarida belirtilen nedenlerden 6tiirii yabancilarin iilkemizde ikinci konut edinimi
1980-2004 (Nisan), 2004-2012, 2013 ve sonrasi olmak iizere ii¢ doneme ayrilarak
incelenmistir. Yabancilarin tasinmaz edinimine dair istatistiksel veriler, Tamer vd. (2010)
yapmis olduklar1 ¢alismada kullandiklar1 1980-2004(Nisan), 2004-2012 yillarin1 kapsayan
verilerden ve Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) 2013-2017(EKim) aras1 igin
yayinladig1 konut istatistiklerinden faydalanilarak olusturulmustur. Bu nedenle donemler
1980-2004(Nisan), 2004-2012 ve 2013-2017(Ekim) olarak revize edilmistir. Calisma
kapsaminda yabancilarin satin aldiklar1 tasinmazlar iginde konut sayisi verisi, iller bazinda
ancak 2013 yiliyla beraber TUIK tarafindan olusturulmustur. Bu nedenle 2013 yili &ncesi
donemlerde, “tanimlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayr1 ayri ve bashh basina kullanilmaya elverisli olanlar” olarak Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda ifade edilen bagimsiz boliim sayilar iizerinden degerlendirmeler
yapilmistir. Cilinkii konut birimi ayn1 zamanda bagimsiz boliimdiir ancak belirtmek gerekir

ki her bagimsiz boliim konut birimi degildir.

1.4.2.1. 1980-2004(Nisan) Arasi1 Donem

Tirkiye’de 1980-2004(Nisan) yillart arasinda 33.254 adet yabancilara tasinmaz satisi
gerceklesmistir. Konut bakimindan degerlendirildiginde ise, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
“anagayrimenkulun ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun
hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimleri” olarak tanimlanan bagimsiz
boliimlerin satiglar1 6nemli olmaktadir. Bu satislarina bakildiginda en fazla bagimsiz
boliimiin satis1 sirastyla Antalya, Istanbul, Mugla, Izmir, Aydin, Bursa, Mersin, Balikesir

ve Hatay illerinde gergeklesmistir (Tablo 4).
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Tablo 4. 1980-2004 dénemi yabancilara en fazla bagimsiz bolim satisinin yapildigi iller
(Tamer vd., 2010'dan yararlanilarak yazar tarafindan diizenlenmistir)

il Bagimsiz Boliim Sayisi Toplam igerisindeki Yiizdesi

1 Antalya 5709 %28
2 Istanbul 5025 %25
3 Mugla 2017 %10
4 [zmir 1761 %9
5 Aydmn 1395 %7
6 Bursa 1041 %5
7 Mersin 751 %4
8 Balikesir 442 %2
9 Hatay 108 %1
Toplam 18249 %91

Tiirkiye Toplam 20044 %100

Bagimsiz bolim satisinin gergeklestigi illere bakildiginda Akdeniz ve Ege bolgeleri
kiyilarinda ve Marmara Bolgesi’nde ise Istanbul ve giiney kesimde yogunlastig

goriilmektedir (Sekil 6).

B,

B svTaLYA
Bl istanBuL
B vucia
Bl izniv

B avoy

6 BURSA

7 MERSIN

8 BALIKESIR
O HATAY

Sekil 6. Tiirkiye'de 1980-2004 (Nisan) donemi yabancilara en fazla bagimsiz bolim
satisinin yapildigi illerin dagilimi
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1.4.2.2. 2004-2012 Aras1 Donem

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nden (TKGM) elde edilen verilere gére 2004-
2012 willar1 arasinda konut bakimindan 6nem tasiyan 37696 adet bagimsiz boliim satisi
gerceklesmistir. Bu satislar en fazla sirasiyla Antalya, Aydin, Mugla, Istanbul, Mersin,
Izmir, Yalova, Adana ve Canakkale illerindedir (Tablo 5). Onceki donemden farkl1 olarak

Yalova, Canakkale ve Adana illeri de ilk dokuz il arasina dahil olmustur.

Tablo 5. 2004-2012 donemi yabancilara en fazla bagimsiz bolim satisinin yapildig iller
(TKGM, 2017)

Ili Bagimsiz Bo6lim Sayisi Toplam gerisindeki Yiizdesi
1 Antalya 20333 %54
2 Mugla 7216 %19
3 Aydn 5059 %13
4 Istanbul 2385 %6
5 Mersin 1308 %4
6 [zmir 746
7 Yalova 131
8 Adana 28 "
9 Canakkale 7
Toplam 37.213 %98
Tiirkiye Toplam 37.969 %100

Sekil 7°ye bakildiginda bagimsiz boliim satisinda 2004-2012 doneminde de Akdeniz
ve Ege kiyilarinin 6ne ¢iktig1 goriilmektedir. Bir dnceki donemle benzer sekilde Marmara

Bolgesi’nden Istanbul da yer almaktadir.
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[ avTaLya
Bl rvucia

Bl svomy

Bl isTanBUL
B vERsiv

6 izvir

7 YALOVA

8 ADANA

O CANAKKALE

Sekil 7. Tirkiye'de 2004-2012 donemi yabancilara en fazla bagimsiz bolim satisinin
yapildigi illerin dagilimi

2004-2012 yillar1 arasinda vatandasi Tiirkiye’den en fazla bagimsiz bolim alan
iilkeler Ingiltere, Rusya Federasyonu, Norveg, Almanya, Danimarka, irlanda, Hollanda,
Belgika, KKTC ve Fransa olarak siralanmaktadir. Bu tlkelerin vatandaslart toplam

bagimsiz boliim satislarinin yaklasik %86°sin1 olusturmaktadirlar (TKGM, 2017).

1.4.2.3. 2013-2017 Aras1 Donem

TUIK bu dénemle konut istatistiklerine yabancilarm uyruklarma gore gerceklesen
konut satiglarin1 eklemistir. Bu nedenle baslikta hem donem igerisinde yabancilarin
edindigi bagimsiz boliim hem de konut sayisi ele alinmistir.

2013-2017 (Haziran) doneminde yabancilara bagimsiz bolim satislarina
bakildiginda, ilk dokuz ile onceki donemlerden farkli olarak Sakarya ve Kocaeli
eklenmigtir (Tablo 6).



43

Tablo 6. 2013-2017 (Haziran) donemi Tiirkiye’de yabancilara en fazla bagimsiz bolim
satiginin yapildig iller (TGKM, 2017)

ili Bagimsiz Boliim Sayisi Toplam igerisindeki Yiizdesi

1 Istanbul 26730 %30
2 Antalya 24273 %28
3 Mugla 7641 %8
4 Aydm 4946 %6
5 Bursa 4872 %5
6 Yalova 3801 %4
7 Sakarya 2229 %3
8 [zmir 1154 %2
9 Kocaeli 919 %1
Toplam 76565 %87

Tiirkiye Toplam 87625 %100

2013-2017 (Haziran) doneminde yabancilara en fazla bagimsiz bolim satisinin
yapildig illere bakildiginda dnceki donemlerdeki gibi Ege ve Akdeniz kiyilarinin yogun
oldugu goriilmektedir. Onceki dénemlerle benzer sekilde Marmara Bolgesi’nden iller de
ilk dokuza girmektedir. Ancak bu noktada dahil olan iller farklilasmaktadir. Istanbul’un

dogu komsusu Kocaeli ve devaminda Sakarya siralamada yer almaktadir (Sekil 8).

Ay
w

[l isTanBUL
Bl sv1avva
Bl vucia
Bl sy
5 Bursa
6 varova
7 SAKARYA
8 IzMir
O KOCAELI

Sekil 8. Tirkiye'de 2013-2017(Haziran) donemi yabancilara en fazla bagimsiz boliim
satiginin yapildig illerin dagilimi
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e 2013-2017 (Ekim) D6énemi Yabancilara Konut Satislar

2012 yilinda karsiliklilik ilkesinin kaldirilarak vatandasi tasinmaz edinebilecek
tilkeleri belirleme yetkisinin Bakanlar Kurulu'na verilmesi, konut satin alan yabanci
2013-2017(Ekim) tarihleri

arasinda yabancilara en ¢ok konutun satildigi 10 il sirasiyla Istanbul, Antalya, Bursa,

uyruklarinda degisiklikler yaganmasina neden olmustur.

Aydin, Yalova, Mugla, Mersin, Sakarya, Trabzon ve Ankara’dir. Donemin bagimsiz boliim
satiglariyla karsilastirildiginda Izmir ve Kocaeli yerine Ankara ve Mersin siralamaya

girmistir. Ayrica Trabzon ili de bagimsiz bolim satisinda ilk dokuzda yer almamasina

ragmen konut satisinda yer almistir (Tablo7).

Tablo 7. 2013-2017 (Ekim) donemi Tirkiye’de yabancilara en fazla konut satisinin

yapildig1 iller (TUIK, 2017)

[llere Gére Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilar:

2013 2014 2015 2016 2017 (Ekim) Toplam
1 Istanbul 2447 5580 7493 5811 6652 27983
2 Antalya 5548 6542 6072 4352 3838 26352
3 Bursa 375 954 1501 1318 1144 5292
4 Aydm 1112 1191 1107 871 704 4985
5 Yalova 284 765 1425 822 810 4106
6 Mugla 1053 1051 830 632 519 4085
7 Mersin 545 783 717 580 458 3083
8 Sakarya 103 512 833 657 605 2710
9 Trabzon 225 778 810 838 2651
10 Ankara 175 369 599 623 663 2429
11 [zmir 194
Diger Iller 345 987 1475 1713 1687 6207
TOPLAM 12181 18959 | 22830 | 18189 17918 89883

Yabancilara en fazla konut satilan illere bakildiginda ge¢mis dénemlerde bagimsiz
boliim siralamasina dahil olmayan Karadeniz Bolgesi’nden Trabzon ilinin 6ne ¢iktig

goriilmektedir. Ayrica gegmis donemlerde bagimsiz boliim satisinin gerceklestigi bazi1 Ege

Bolgesi illerinin, konut satig1 siralamasinda yer almadigi goriilmektedir (Sekil 9).
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Sekil 9. Tirkiye'de 2013-2017(Ekim) donemi yabancilara en fazla konut satiginin yapildigi
illerin dagilimi (TUIK, 2017)

TUIK te yalnizca 2015-2017 (Ekim) dénemlerinde yabancilarin uyruklarina iliskin
veri vardir. Bu veriler dogrultusunda ti¢ yilda da Irak, Suudi Arabistan, Kuveyt, Rusya
Federasyonu, Afganistan, Ingiltere, Almanya, Azerbaycan, Iran ve Ukrayna

vatandaglarinin tilkemizde en fazla konut satin aldig1 gériilmektedir (Tablo 8).

Tablo 8. Ulke uyruklarina gore Tiirkiye'de yabancilara yapilan konut satislart (TUIK,

2017)

Vatandas: Olunan Ulke 2015 2016 2017 (Ekim) Toplam
1 Irak 4228 3036 2982 10246
2 | Suudi Arabistan 2704 1886 1835 6425
3 Kuveyt 2130 1744 1389 5263
4 Rusya Federasyonu 2036 1224 1067 4327
5 | Afganistan 656 1205 871 2732
6 |Ingiltere 1054 827 674 2555
7 Azerbaycan 815 610 789 2214
8 | Almanya 869 714 591 2174
9 |lIran 744 664 593 2001

Diger iilkeler 3514 3067 2900 9481
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Belirtilen ii¢ donem konut edinimi agisindan 6nem tastyan bagimsiz boliim sayis1 ve
konut satis sayist bakimindan illere gore karsilastirildiginda Antalya her donemde ilk
sirada yer almaktadir. Istanbul, Mugla, Aydin, Izmir ve Mersin ise 1980-2004 ve 2004-
2012 donemlerinde Antalya’yla beraber ilk besi olusturmustur. 2013-2017 doneminde ise
Izmir ilk dokuzda yer almamis 6nceki donemde sekizinci veya dokuzuncu sirada yer alan
Bursa iiciincii siraya yiikselmis ve Istanbul, Aydin, Mugla ve Antalya’yla beraber ilk bes
olusmustur. Son dénemde yabancilara konut satisinin gerceklestigi iller arasinda Sakarya

ve Trabzon dikkat ¢gekmektedir (Tablo 9).

Tablo 9. Yabancilarin Tirkiye’de en fazla tasinmaz edindigi illerin donemlere gore
dagilim1 (Tamer vd., 2010; TKGM, 2017 ve TUIK, 2017)

1980-2004 (Nisan) 2004-2012 2013-2017 (Ekim)
swlama | g |0 e
1 Antalya 5709 Antalya 20333 Istanbul 27983
2 Istanbul 5025 Aydmn 7216 Antalya 26352
3 Mugla 2017 Mugla 5059 Bursa 5292
4 [zmir 1761 Istanbul 2385 Aydm 4985
5 Aydin 1395 Mersin 1308 Yalova 4106
7 Mersin 751 [zmir 746 Mugla 4085
6 Bursa 1041 Yalova 131 Mersin 3083
8 Balikesir 442 Adana 28 Sakarya 2710
9 Hatay 108 Canakkale 7 Trabzon 2651

Donemler arasi karsilastirmayr yabancilarim uyruklar: tizerinden yaptigimizda ilk
donem i¢in toplam satin alinan taginmaz iizerinden verilere ulagsmak miimkiin olmustur.
Ikinci dénem igin toplam bagimsiz boliim sayilari, son dénem iginse konut edinimi
tizerinden uyruklarin siralamasi yapilmistir. Ancak belirtmek gerekir ki birinci donemde
toplam taginmaz siralamasinda yer alan ilk dokuz iilke ayni donemde bagimsiz bolim
satislarinin %90’ m1 gerceklestirmistir. Dolayisiyla bu {i¢ veri lizerinden karsilagtirmaya
gidilerek Tablo 10 olusturulmustur. ilk iki donemde daha ¢ok Avrupa iilkelerinin yer aldig1
goriiliirken, son donemde ise Arap Yarimadasi basta olmak tlizere Orta Dogu {ilkelerinin ilk

ona girdigi goriilmektedir.
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Tablo 10. Tasmmaz ediniminde donemlere gore vatandast olunan iilkelerin
karsilastirilmasi (Tamer vd., 2010; TKGM, 2017 ve TUIK, 2017)

1980-2004 (Nisan) 2004-2012 2015-2017(Ekim)
Siralama Sahip Olg:;:;ff lc?(rjr;eTasmmaz Bagumsiz %%lim Sayisina Sahip Olunan Konut Sayisina Gore
1 Almanya Ingiltere Irak
2 Yunanistan Rusya Federasyonu Suudi Arabistan
3 Ingiltere Norveg Kuveyt
4 Hollanda Almanya Rusya Federasyonu
5 Suriye Danimarka Afganistan
6 KKTC irlanda Ingiltere
7 ABD Hollanda Almanya
8 Avusturya Belgika Azerbaycan
9 Italya KKTC Iran
10 Fransa Ukrayna

Uyruklar baglaminda donemlerin karsilastirilmasi yapildiginda ilk iki dénemde
toplam tasinmaz ediniminde son donemde de konut ediniminde Ingiltere ve Almanya
varlig1 s6z konusudur. Bu iki iilke 1980-2012 yillar1 arasinda ilk iicte yer almistir. Ik iki
doneme bakildiginda ingiltere ve Almanya ile Yunanistan, Hollanda ve Avusturya ilk onda
yer almistir. Ancak son doneme gelindiginde dnceki donemlerden sadece ii¢ iilke ilk onda
yer almaktadir. 2012 yilindaki karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi kararindan sonra konut
edinim hakki kazanan iilke vatandaslar ilk {ige yerlesmistir. Bu baglamda son dénemde en
fazla konut edinen Arap Yarimadasi iilke vatandaslari onceki donemlerden farklilik

gostermektedir.

1.4.3. Tiirkiye’de Yabancilarin ikinci Konut Edinimin Kentlere Etkileri

Yabancilarin konut edinimi baglaminda incelendiginde 2012 yili1 6nemli bir kirilma
noktasi olarak ortaya ¢ikmaktadir. 2012 yilinda Karsiliklilik ilkesinin kaldirilarak Bakanlar
Kurulu’na konut edinebilecek iilke vatandaslarini belirleme yetkisinin verilmesiyle birgok
yeni lilke vatandasi konut edinebilme hakki kazanmistir. Bu baglamda 2012 6ncesinde
konut edinen yabancilarin milletleri ve kent tercihleri ile bu tarihten sonrasinda
degisikliklerin yasandigi istatiksel verilerle Tablo9 ve Tablol0 ortaya koyulmustur. Bu
baglamda yabancilarin konut talebinin kentlere etkisi tizerine, 2012 yili Oncesinde
yabancilarin taginmaz ediniminde en fazla talepte bulunduklar1 kentlerden olan Mugla,

Antalya ve Aydin’in bazi il¢elerine mahallerine yonelik ¢alismalar yapilmistir. Mugla’nin



48

Dalyan ve Fethiye ilgelerine, Antalya’nin Alanya ilgesine ve Kas ilgesinin Kalkan
mabhallesine, Aydin’in Didim ilgesine yonelik yapilan caligmalar incelenerek yabancilarin
sosyal ve demografik ozellikleri, konut taleplerinin nedenleri ve ozellikleri ve kentlere

etkileri bu baglik altinda yer almaktadir.

1.4.3.1. Yabancilarin Sosyal ve Demografik Yapilari

Yabancilarin sosyal ve demografik 6zellikleri kapsaminda yas diizeyleri, meslekleri,
gelir durumlar, hanehalki biiyiikliikleri yer almaktadir. Dalyan, Alanya, Didim ve
Fethiye’ye calismalar konut edinen yabancilarin sosyal ve demografik yapilarini ortaya

koyan sonuglar Tablo 11°deki gibi siniflandirilmastir.

Tablo 11. Tirkiye’de ikinci konut edinen yabancilarin sosyal ve demografik ozellikleri
(Gorer Tamer, Erdogan Aras ve Glizey, 2006; Nudrali, 2007; Karakaya ve
Turan, 2006 ve Avci, Avcl ve Sahin, 2008)

ngg;:gilgfn Dalyan Alanya Didim Fethiye
Uyruk Ingiltere-Almanya | Almanya-Hollanda Ingiltere Ingiltere-Almanya
Hanehalki Biiyiikligi 1 veya 2 1veya?2 2 2
Yas 50 ve lizeri 50 ve lizeri 55 ve tizeri 50 ve tizeri
Egitim Diizeyi Yiiksek Diisiik Diisiik Yiksek
Meslek Emekli Emekli Emekli Emekli
Kalig Siiresi (Yilda) 6 ay ve fazlasi 6 ay ve fazlasi

Bu baglamda Fethiye ve Dalyan’daki konut sahibi yabancilarin 6zelliklerinin benzer
oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Buradaki yabancilarin ¢ogunlugunu bir veya iki hane halki
biiyiikliigiine sahip, Alman ve Ingiliz uyruklu, 50 ve iizeri yaslarda ve yiiksek egitim
seviyeli emeklilerin olusturdugunu sdylemek miimkiindiir (Tamer Gorer vd., 2006 ve Avci
vd., 2008). Bu noktada Alanya ve Didim’i farklilastiran iki nokta bulunmaktadir. Birincisi,
bu iki ilgede de yabancilarin ¢ogunlugu diisiik egitim seviyesine sahiptir. Bir digeri ise,
Alanya’da Hollanda vatandasi yabancilarinda ¢ogunlukla yer aliyor olmasidir (Tamer
Gérer vd., 2006; Nudral1, 2007 ve Karakaya ve Turan, 2006). ikinci konut sahibi olduklari
ilcede kaldiklar1 siirelere bakildiginda ise, Alanya ve Dalyan’daki kendi filkelerine az

siklikta seyahat eden yabancilarin yilin g¢ogunlugunu burada gegirdikleri ortaya
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¢ikmaktadir (Tamer Gorer vd., 2006). Fethiye’de ise, cogunlugun kendi iilkelerinde konut
sahibi olduklar1 verisinden yola ¢ikilarak yilin tiimiinde Fethiye’de kalmadiklar1 yargisina

ulasilmistir (Avci vd., 2008).

1.4.3.2. Tiirkiye’de Yabancilarin ikinci Konut Talebinin Ozellikleri

Boliimde asagidaki madde halinde belirtilen konular agiklanmistir. Yapilan
calismalarin incelenmesi sonucu konulara iligkin veriler ortaya koyulmustur.

e Yabancilarin konut edindikleri yerleri tercih etme nedenleri

¢ Yabancilarin konut edindikleri yer ile ilgili deneyimleri

e Yabancilarin sahip olduklar1 konutlarin 6zellikleri

Demografik yapilari ortaya konulan konut sahibi yabancilarin; konut edindikleri
yerleri tercih etme nedenleri, konut edindikleri yer ile daha dnceki deneyimleri ve talep
ettikleri konutun ozellikleri bu béliimde aciklanmistir. Yapilan ¢alismalarin incelenmesi

sonucu belirtilen bagliklardaki veriler Tablo 12’de ortaya konulmustur.

Tablo 12. Tirkiye’de ikinci konut edinen yabancilarin ikinci konut talebinin ozellikleri
(Tamer Gorer vd., 2006; Nudrali, 2007; Karakaya ve Turan, 2006 ve Avci vd.,

2008).
Konut Talebinin - .
Ozelikleri Dalyan Alanya Didim Fethiye
iklim iklim Rahat hayat iklim
kosullar1
i i Sicak yore Rahat hayat
Bolgeye hayranlik | Bolgeye hayranlik halki kosullar1
Talep Nedenleri Diisiik yagsam Diisiik yasam Deniz ve Diisiik yagsam
maliyeti maliyeti giines maliyeti
EV|I|II§ ve aile EV|I|I|§ ve aile Saglhik _ Sicak yore halki
baglar baglar sebepleri

Ticari iliskiler

Konut Satin Almadan

Once Bolgeye Gelis 6 Veya Daha 2 Ve Uzeri 1 Veya Uzeri 1 Veya Uzeri
. Fazla
Seferi
Ortalama Konut 166 117

Biiyiikligi (M?)

Tercih Edilen Konut Tiirii Dubleks Ev Apartman dairesi Miistakil ev Daire
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e Yabancilarin Ikinci Konut Talebinin Nedenleri

Yapilan ¢aligmalarda yabancilarin konut edindikleri yeri segme nedenlerine yonelik
sorularda onlara segenekler sunulmus ve bunlarin oncelik derecelerine gore siralamalari
istenmistir. Tablo12’ye bakildiginda iklim faktoriiniin Dalyan, Alanya ve Fethiye
ilgelerinde en 6nemli neden oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica bu ii¢ ilgede diisiik yasam
maliyeti de onemli bir faktérdiir (Tamer Goérer vd., 2006 ve Avci vd., 2008). Bolgeye
hayranlik ile evlilik ve aile baglar1 Dalyan ve Alanya Orneklerinde one c¢ikarken, rahat
hayat kosullar1 ve sicak yore halki Fethiye ve Didim’de goze ¢arpmaktadir (Tamer Gorer
vd., 2006; Nudrali, 2007; Karakaya ve Turan, 2006 ve Avci vd., 2008). Didim’de konut
satin alan yabancilar ayn1 zamanda burada konut satin almalarinda ana vatanlarindaki
olumsuz durumlarin da etkili oldugunu dile getirmislerdir. Iklim, yiiksek yasam maliyeti ve
sosyal dejenerasyon gibi olumsuz olarak ifade edilen durumlar, ikinci konut ediniminde
yabancilar i¢in itici faktorlerdir. (Nudrali, 2007).

Onceki galigmalardan baska Antalya genelinde konut edinen yabancilara yonelik
yapilan bir ¢alismada ise yabancilarin Antalya’y1 tercih etmesinin nedenleri en 6nemli
etkenden en oOnemsiz etkene dogru; deniz-kum-giines (iklim), misafirperverlik-Tiirk
Kiiltiiri, sakin ve stressiz bir yasam, giivenli bir bolge, iilkeme ulasim imkanlarinin kolay
olmasi, tarihi, kiiltiirel ve dogal zenginlikler, arkadas tavsiyesi, ucuzluk, turistik bir bolge
olmasi, emlak piyasasinin uygun olmasi, eglence imkanlari, is olanaklari-ticari nedenler,
ailevi nedenler, saglik nedenleri, egitim olarak siralanmistir (Yirik ve Baltaci, 2016).

e Yabancilarin Kentle Ilgili Deneyimleri

Yabancilarin ikinci konut talebinde daha once kentle ilgili deneyimlerinin olup
olmamasi da etkili bir unsurdur. Bu baglamda konut sahibi yabancilarin konut edindikleri
yer ile ilgili deneyimleri ¢alismalardan yola ¢ikarak aktarilmaya calisilmistir.

Calismalarin gergeklestigi bes ilgede de Tablo12’de goriildiigii iizere konut satin alan
yabancilarin ¢ogunlugunun bundan 6nce konut edindikleri yere geldikleri goriilmektedir
(Tamer Gorer vd., 2006; Nudrali, 2007; Karakaya ve Turan, 2006 ve Avcr vd., 2008).
Ozellikle Dalyan ve Alanya drneklerinde calismalara katilan yabancilarin cogunlugunun 2-
5 defa olmak {izere ilgelerde daha 6nce bulunduklari belirlenmistir (Tamer Goérer vd.,
2006).

e Yabancilarin Talep Ettikleri Konutun Ozellikleri

Yabancilarin talep ettikleri konutun ozellikleri Tablo 12°de yer almaktadir.

Dalyan’da yabancilarin satin aldiklar konutlarin ortalama biiyiikliigii 166 m? olarak tespit
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edilmistir. Konut tiplerinin %50°si dubleks ve %33’ii miistakil ev olarak belirtilmistir.
Alanya’da ise ortalama konut biiyiikliigii 117 m? olarak ifade edilmistir. Konut tiplerinin
ise %56’si apartman dairesi, %28’i miistakil ev ve %16’sinin ise dubleks konuttan
olusmaktadir (Tamer Gérer vd., 2006). Didim’de konut sahibi Ingilizlere yonelik
gerceklestirilen ¢alismada, %47,1’inin  mistakil ev, %25,5’inin apartman dairesi,
%17,6’sinin dubleks ev, %5,9’unun sitede miistakil ev ve %3,9’unun ise sitede daire
edindigi tespit edilmistir (Karakaya ve Turan, 2006). Fethiye’de %50 daire, %32,8 villa ve
%17,2 diger tiir konut satisinin gerceklestigi belirtilmistir. Ayrica Fethiye Sanayi ve
Ticaret Odasinin (2008) calismasinda; 1990’11 yillarda yapilmis ve satilmis konutlarin
¢ogunun villa oldugu belirtilmis ve son ii¢ yil igerisinde daire tipi konutlarin satisina
yonelik bir egilimin oldugu ifade edilmistir (Avei vd., 2008).

e Yabancilarin Ikinci Konut Sahibi Olduklar1 Bélgeyle ilgili Diisiinceleri

Yabancilarin  konut edindikleri alanla ilgili degerlendirmeleri, sikayetleri ve
rahatsizliklart bu boliimde ele alinmistir. Dalyan ve Alanya ile ilgili yapilan ¢alismada
konut sahibi yabancilar farkli dil kullaniyor olmaktan, bdlgenin ¢evresinin bozulmasindan,
ulasilabilir mal ve hizmetlerin az olmasindan ve Tiirklerle kiiltiirel farkliliklarinin
olmasindan rahatsizlik duyduklarimi dile getirmislerdir. (Tamer Gorer vd., 2006). Didim
orneginde ise, konut sahibi Ingilizler iletisim problemlerini, {iriine farkli fiyat
uygulanmasini, yerel esnafin 1srarci tavrin1 ve yavas biirokrasiyi rahatsizlik unsuru olarak
siralamistir (Karakaya ve Turan, 2006). Bir diger calismada ise yabancilar zorlandiklar1 en
onemli konulardan birinin trafik oldugunu dile getirmislerdir (Nudrali, 2007). Fethiye’de
ise yabancilar hizmetleri degerlendirdiklerinde altyapr ve trafik sisteminden memnun

olmadiklarmi belirtmislerdir (Avci vd., 2008).

1.4.3.3. Tiirkiye’de Yabancilarin ikinci Konut Ediniminin Kentlere Etkileri

Yabancilarin ikinci konut talebinin kentlere etkileri Dalyan, Alanya, Didim, Fethiye
ve Kalkan {izerinden sosyal ve ekonomik yapiya ve fiziksel yapiya olmak iizere iki baslik
altinda ele alinmistir. Yerel halkin konut piyasasindan dislanmasi ve turizm gelirlerinin
azalmas1 ekonomik ve sosyal yapiya en sik gerceklesen etkiler olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Fiziksel yapiya etkilerde ise yapilasma baskisi biitiin ilgelerde meydana gelmistir. Ozellikle

tarim alanlarina gergeklesen bu baskinin genellikle kontrolsiiz ve yogun olarak yasandig:
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ifade edilmistir (Tablo 13). Bu baslik altinda Tablo 13’de belirtilen etkiler ayrintili olarak

ele alinmistir.

Tablo 13. Tirkiye’de yabancilarin ikinci konut ediniminin kentlere etkileri (Tamer Gorer

vd., 2006; Nudrali, 2007; Karakaya ve Turan, 2006 ve Avci vd., 2008).

Dalyan Alanya Didim Fethiye Kalkan
Yerel halkin konut | Yerel halkin konut . I_Dus_uk Tarimsal
. . gelirlilerin konut . .
piyasasindan piyasasindan . faaliyetlerin
piyasasindan
dislanmasi dislanmasi azalmasi
dislanmasi
Tarimsal Tarimsal Turizm Sektdrde
. - . - S yabanci
faaliyetlerin faaliyetlerin gelirlerinin
firmalarin
azalmasi azalmasi azalmasi S
Ekonomik ve hakimiyeti
Sasyal Turizm gelirlerinin Altyapt Turizm
Yapiya g maliyetlerinin Alman vergiler gelirlerinin
Etkiler azalmasi
artmasi azalmasi
Sosyal hayatta
kutuplagsma
Yerel halk ile dil
problemi
Yerel belediye ile
isbirligi
Zeytinliklerin Villa tiird Kontrolsiiz Yerleslm.l "
apilasmasi yapilasma yapilasma kontrolsiiz
yap baskisinin artmast yayilmasi
Altyapt
Sit alanlarina Tarim alanlarinin Yogun hizmetlerine
yapilagma baskisi yapilagmasi yapilagma .du.y ulan
Fiziksel ihtiyacin
Yapiya artmasi
Etkiler Dogal koruma Muz Kaynak
alanlarina bahgelerinin yok | kullaniminin
yapilagma baskisi edilmesi artmast
. Orman ve tarim
Mevsimsel alanlarinda
kullanim diginda apilasma
atil konut stogu yapras
baskis1
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e Yabancilarin Ikinci Konut Ediniminin Kentlerin Sosyal ve Ekonomik Yapisina
Etkileri

Kalkan

Kalkan’a dair yapilan calismada daha cok ekonomik ve c¢evresel etkilerden
bahsedilmistir (Keskinok, Ozgoniil ve Sahin Giighan, 2005). Siirekli artan konut talebi
tarimsal iiretimin yapildig1 alanlarda da cift¢inin ¢ok kisa siirede topraklarini konut {iretimi
icin satarak gelir elde etmesine neden olmaktadir. Bu durumda tarimsal tiretim faaliyetleri
azalmaktadir. Bir diger ekonomik etkisi ise emlak alim satimi ve bunun yani sira ek
hizmetler veren yabanci sirketlerin sayisinin bolgede artmasidir. Bu yabanci sirketlerin ek
hizmetleri; arazi alim satimi, insaat, planlama, bahge diizenleme, restorasyon, dekorasyon,
havuz tasarimi vb. olarak siralanmaktadir. Bu durum yerelde bunlari yapanlarin is
olanaklarini azaltmaktadir. Ayrica ikinci konut talebinin artmasi villa iiretimine ve turizm
yatirnmlarinin bagimsiz konut birimlerine doniismesine neden olmustur. Bu iki gelisme
ciddi ekonomik kaynaklarla yaratilan turizm konaklama altyapisinin ekonomik olarak
yitirilmesine, turizm alanindaki istihdam olanaklarinin azalmasina neden olmaktadir.
Yerlesme ekonomisi agisindan bu durumun orta ve uzun vadede ciddi ekonomik kayiplara
yol acacag belirtilmektedir (Keskinok, Ozgéniil ve Sahin Giichan, 2005). Yabancilarin
ikinci konut talebinin Kalkan’daki sosyo-ekonomik etkilerini tarimsal faaliyetlerin
azalmasi, yabanci sirketlerin yerli isletmecilerin is olanaklarii sinirlamasi, turizm
yatirimlariin  yok edilmesi ve turizm istihdaminin azalmasi olarak ifade etmek
miimkiindiir.

Dalyan

Ikinci konut talebinin Dalyan’a en 6nemli etkilerinden biri artan emlakg¢1 sayidir.
Alanda gergeklestirilen ¢alismalara gore, emlakgilarin %50’sinin Tiirk misterisi yoktur.
Bunun nedeni emlakgilar tarafindan yiliksek konut fiyatlar sebebiyle Tiirklerin konut satin
alamamas1 olarak ifade edilmektedir. Bu durumun yerel halkin konut piyasasindan
dislanmasina neden oldugunu gostermektedir. Bir diger gelisme ise, konut sahibi
yabancilarin konutlarini kullanmadiklart donemde kendi iilke vatandaslarina kiraya veriyor
olmasidir. Boylece kentteki turizm konaklama isletmelerinin is olanaklari bir nevi yabanci
konut sahipleri tarafindan kisitlanmaktadir. (Bakirci, 2007). Bu baglamlarda ikinci konut
talebinin Dalyan’daki sosyo-ekonomik etkilerini konut fiyatlarinin artmasi, yerlilerin konut
piyasasindan dislanmasi ve ilgenin turizmden sagladigi gelirin olumsuz etkilenmesi olarak

siralayabiliriz.
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Alanya

Yabancilarin ikinci konut talebinin Alanya’nin ekonomik yapisina en énemli etkisi
artan fiyatlar olarak ifade edilmektedir. 2005 yil1 iginde konut fiyatlar: on kat artmistir. Bu
deger artis1 yerel halkin 6deme giictiniin ¢ok tistiinde olmasi nedeniyle bu kisileri konut
piyasasindan diglanmaktadir. Diger bir ekonomik etki ise, spekiilatif beklentilerin tarimsal
faaliyetleri azaltmasi yoniindedir. Ayrica konut talebiyle beraber yerlesimlerin yayilmasi
altyap1 maliyetlerini de artirmaktadir (Tamer Gorer vd., 2006).

Yabancilarin ikinci konut talebinin sosyal yapiya etkisi baglaminda Alanya
orneginde iki durum dikkati ¢ekmektedir. Yabancilarin genellikle alti aydan daha fazla
vakit gegirdikleri Alanya’da belediyeden bazi talepleri olmustur. Bdoylelikle belediye
bilinyesinde yabancilar meclisi kurulmus ve bunlarin problemlerini ¢6zmeye yonelik kent
merkezinde bir birim olusturulmustur. Yine belediyenin imkanlari dogrultusunda kiiltiir
merkezi dini aktivitelerin gerceklestirilmesi amaciyla pazar giinleri onlara tahsis edilmistir.
Ayrica yorede yabanci ¢ogunlugunu olusturan Almanlarin kendi dillerinde yayinladiklari
gazete ve dergiler de bulunmaktadir. Bu milletten kisilerin sahibi oldugu bir firin ve kasap
Alanya’da mevcuttur. Tim bunlar 6zellikle yilin g¢ogunlugunu bolgede geciren
yabancilarin yoreye uyum saglamasini olumlu yonde etkilemektedir. Ancak Alanya’da
Tiirkge 6grenmek ve konusmak istemeyen yabancilarin bulunmasi yerel halk ile bu
gruplarin dil problemi yasamasina neden olmaktadir. Bdyle bir tutum igerisindeki
yabancilar daha ¢ok kendi milletlerinden komsu istemekte, bu nedenle konut bolgeleri tek
bir millet tizerinden pazarlanmaktadir. Bu baglamda yabancilarin konut talebinin ve
ediniminin Alanya’ya en Onemli sosyal etkisi yabancilara yaratilan ve yabancilarin
olusturdugu disa kapali yerlesim bolgelerinin kentteki sosyal hayatta kutuplasmaya neden
olmasidir (Tamer Gorer vd., 2006).

Didim

Yabancilarin Didim’de ikinci konut talebinin olumlu etkileri yabancilarin mal ve
hizmet alisverisi ile 6dedigi vergiler olarak belirtilmektedir. Olumsuz etkilerinden birincisi,
emlak fiyatlarinin artmasi sonucu bolgede yasayan oOzellikle diisiik gelirlilerin konut
piyasasindan diglanmasidir, ikincisi ise yabancilarin Didim’de olmadiklar1 dénemde
konutlarini kendi tilke vatandaslarina kiraya vermeleridir. Bu durumun bolgedeki diger otel
ve pansiyonlar i¢in ciddi bir gelir kaybina neden olacag ifade edilmektedir (Karakaya ve
Turan, 2006).
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e Yabancilarin Ikinci Konut Ediniminin Kentlerin Fiziksel Yapisina Etkileri

Kalkan

Bolgede ikinci konut talebinin kentin fiziksel yapisina en onemli etkisi, tarim
alanlarinin ve sit alanlariin yapilasma baskis1 altinda olmasidir. Devlet tarafindan
gecmiste zeytincilik amaciyla tahsis edilmis olan tarim alanlarmin hizla yapilasma
nedeniyle yok olmasi s6z konusudur. Ayrica spekiilatif baskilar nedeniyle kent merkezi
cevresindeki sit alanlarmin yapilasmaya acilmasi talepleri giindeme gelmektedir (Keskinok
vd., 2007).

Dalyan

Dalyan’da yabancilarin ikinci konut talebi 6zellikle villa tiirii yapilagsma baskisini
artirmigtir. Bu baski 6zel mamul alanlari, muz ve narenciye bahgeleri ve tarim alanlarinin
yapilagmaya a¢ilmasina neden olmustur. Ayrica hassas bolgeler, dogal karakteri korunacak
alanlar, sit alanlari, orman alanlar1 ve su alanlari yapilasma tehlikesi altindadir. Ciinkii
belirtilen alanlarin  yanindaki mevkilerde toplam konut satiglariin  %83,53 linlin
gerceklestigi tespit edilmistir. Bu baglamda Dalyan’da ikinci konut talebinin kentin fiziksel
yapisina etkileri olarak dogal alanlara yapilasma baskisinin artmasi ve mevsimsel kullanim
disinda atil kalan konut stokunun yaratilmasi olarak ifade edilmektedir (Bakirci, 2007).

Alanya

Alanya’da yabancilarin ikinci konut talebinin en 6nemli etkileri kontrolsiiz yapilasma
yogunlugunun yaganmasi olarak ifade edilmektedir. Kentin ¢evresinin ikinci konut edinimi
bagladig tarihten itibaren 10-16 katli apartmanlarla ¢evrelendigi ve toplam konut stokunun
%A40’1mn1n yabancilara ait oldugu tespit edilmistir (Tamer Gorer vd., 2006). Ayrica bolgede
muz bahgelerinin turistik tesis insasi i¢in gézden ¢ikarildigi giiniimiizde bu alanlarin daha
cok ikinci konut ve villalar i¢in kullanildig1 goriilmektedir (Siidas ve Mutluer, 2008).
Sonug olarak yabancilarin konut edinimi, Alanya’da orman ve tarim topragi gibi alanlarin
yapilasma baskinin altinda olmasinin yani sira yapili alanlarda da yogunlugun artmasina
neden olmaktadir (Tamer Gorer vd., 2006).

Didim

Yabancilarin ikinci konut ediniminin Didim’de, yerlesimin hizla yayilmasina ve
buna bagli olarak ulagim, su, elektrik gibi alt ve iist yap1 hizmetlerine duyulan ihtiyacin
artmasma neden oldugu Siidas ve Mutluer (2008) tarafindan belirtilmistir. Buna bagh
olarak hem mekénsal yayilmanin hem de kaynak kullaniminin Didim’de arttig1 ifade

edilmistir (Siidas ve Mutluer, 2008).



2. YAPILAN CALISMALAR

Yapilan g¢alismalar basligi altinda ilk olarak c¢alisma alaninin sec¢ilme nedenleri
aciklanmistir. Yabancilar i¢cin kenti uluslararasi diizeye tasiyan biiylik Olgekli kentsel
projeler incelenmistir. Kentte Konut alanlarinin yakin donemdeki gelisme alanlari
belirlenmistir. Bunun yani sira, Trabzon kenti 6zelinde konut edinen yabancilarin uyruklari
ve hangi il¢elerde yer sectikleri ile ilgili bilgiler aktarilmistir. Arastirmanin yontemi, anket
formlarinin hazirlanmasi, orneklemin belirlenmesi ve mekansal inceleme i¢in segilen

alanin belirlenmesi ile de bu boliim sonlandirilmstir.

2.1. Calismanin Alaninin Secimi

Tiirkiye’de yabancilarin ikinci konut edinimi incelendiginde, 2012 yili karsiliklilik
ilkesinin kaldirilmasi sebebiyle 6nemli olmaktadir. Trabzon kentinin ise, 2014 yili itibari

ile yabancilarin konut edinimine bakildiginda ilk on sehir arasina girdigi goriilmektedir
(Tablo 14).

Tablo 14. 2014-2017 yillar1 arasi1 Tiirkiye’de yabancilarin en fazla konut edindigi 10 il
(TUIK, 2017 Ekim)

2014 2015 2016 2017(Ekim)
Antalya 6542 6072 4352 3838
Istanbul 5580 7493 5811 6652
Aydm 1191 1107 871 704
Mugla 1051 830 632 878
Bursa 954 1501 1318 1144
Mersin 783 717 580 458
Yalova 765 1425 822 810
Sakarya 512 833 657 605
Ankara 369 599 623 663
Trabzon 225 778 810 838
TOPLAM 18 959 22830 18189 16590

Trabzon kentinde yillara gore yabancilarin edindigi konut sayisi incelendiginde

2014-2015 wyillar1 arasinda yabancilara konut satisinda yaklasik %246’Lik bir artis
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yaganmugtir. 2015-2016-2017 yillarinda ise satislar daha yakin sayilarda

(Sekil 10).

seyretmistir

1000

800
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400
200

Konut Sayis1

2014 2015

2016  2017(Ekim)

e K onut Sayist

Sekil 10. Yabancilarin yillara gére Trabzon’da satin aldiklari konut sayisi

(TUIK, 2017 Ekim)

Yabancilara konut satisinda kentin iilke genelinde ilk ona girmesinin yani sira bir

diger onemli gelisme de satin alan yabancilarin uyruklaridir. Kentte bagimsiz boliim satin

alan yabancilarin ¢gogunlugunun 2012 yili sonrasi tasinmaz ediniminde hak kazanan Arap

Yarimadast tilkelerinin vatandaslar1 oldugu tespit edilmektedir (Tablo 15).

Tablo 15. Trabzon ilinde bagimsiz boliim satin alan yabancilarin vatandasi olduklar
tilkeler (TKGM, 2017 Haziran)

Ulke Toplam Bagimsiz Boliim Sayisi Ulke Toplam Bagimsiz Boliim Sayisi
Suudi Arabistan 1463 Bahreyn 8
Kuveyt 424 Hollanda 8
BAE 50 Gilircistan 7
Katar 43 Rusya Federasyonu 6
Urdiin 40 ABD 5
Irak 26 Liibnan 4
Yemen 24 Ingiltere 3
Azerbaycan 22 Kanada 3
Filistin 18 KKTC 3
Misir 18 Sudan 3
Almanya 16 Ukrayna 3
fran 15 UMMAN 3
Afganistan 10 Diger Toplam 19
Toplam 2244
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Suudi Arabistan ve Kuveyt 2015 yili sonrasinda, vatandaslar1 iilkemizde en fazla
konut satin alan {ilkeler haline gelmistir. 2012 yiliyla beraber Tiirkiye’de miilk edinme
hakki kazanan ve bu tarih sonrasinda en fazla konut edinen iilke vatandaslarinin tercih
ettigi bir kent olarak karsimiza ¢iktigi i¢in Trabzon ¢alisma alani olarak belirlenmistir.
Konut edinen yabancilarin sosyal ve demografik yapilari, konut talebinin nedenleri ve
ozellikleri, konut edinimlerinin kente etkileri sorgulanirken kentin biitiinii ele alinmigtir.
Kentin fiziksel yapisina etkisi ve kent planlari ile uyumu noktasinda ise belirtilen

gerekgelerle (Bkz: Baslik 2.6.3) Kasiistii Mahallesi’ne odaklanilmustir.

2.2. Calisma Alaninin Tanimi

Trabzon ili, Tiirkiye’nin Dogu Karadeniz Bolgesi’nde yer almakta, kuzey sinirim
Karadeniz, giliney smirmi Giimiighane ve Bayburt, dogu sinirmi1 Rize ve bati sinirini
Giresun illeri olusturmaktadir. Trabzon, Cumhuriyet’in kurulmasiyla beraber il olarak
nitelendirilmistir. 2012 yilinda ise yapilan yasal diizenlemeler ile Trabzon Biiyiiksehir
Belediyesi statiisiine kavusmustur. Bu kapsamda 7 belde ve 29 kdy tiizel kisilikleri
kaldirilmistir. Trabzon kentinin 2016 yili verilerine gore 18 ilgesi ve toplamda 692
mabhallesi bulunmaktadir (URL-4, 2017). 2016 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) verilerine gore Ortahisar merkez ilgesi (327.701) en fazla niifusa sahiptir.
Ortahisar’t Akgaabat (119.463), Arakh (47.334), Of (40.917) ve Yomra (36.365) il¢eleri
takip etmektedir. Niifus artis hiz1 en fazla olan ilgeler sirasiyla, Salpazari (%62), Yomra
(%48.8), Ortahisar (%23.1) ve Ak¢aabat (%23)’tir. Ilin toplam niifusu ise 779.379 kisidir.

Trabzon kara, deniz ve hava yolu ulagimina olanak saglayan bir kenttir. Trabzonport
adinda sadece uluslararasi konteyner yiik tasimacilifinin yapildigr limani Ortahisar
ilcesinde yer almaktadir. Trabzon kentinde 1957 yilindan itibaren hizmet veren bir
havaalani bulunmaktadir. Bu havaalan1 1988 yilinda uluslararasi uguslara acilarak
havaliman1 olmustur (URL3.4). Dis hatlarda gilinlimiizde her mevsim Almanya’nin
Diisseldorf, Frankfurt, Koln ve Stuttgart kentlerine ve Birlesik Arap Emirliklerinin Sharjah
kentine direkt ucuslar gerceklesmektedir. Ayrica benzer sekilde Nisan-Ekim aylari
arasinda Suudi Arabistan’in Cidde ve Riyad kentlerine direkt u¢uslar mevcuttur (URL-5-7,
2017).
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KARADENIZ
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Il 2011 DOLGU ALANI .

Sekil 11. Trabzon merkez ilgesi Ortahisar plan siirlar1 (Karadeniz ve Aydin Tiirk, 2016).

Trabzon ilinin merkez ilgesi olan Ortahisar’in gelisimine dair yapilan planlama
caligmalarinda dogu-bati yoniinde lineer gelisme dikkat ¢ekmektedir (Sekil 11). 1938
yilinda gerceklesen ilk planlama g¢alismasi devaminda, 2000’li yillara kadar dogu-bati
yoniinde yasanan kentsel gelisme 2000°li yillardan sonra giineye dogru da devam etmis
hatta dolgu ¢alismalar ile kentin kuzey yoniinde de gelismesi saglanmistir. Ayrica 2000’11
yillardan itibaren kentte gerceklestirilen yatirimlar (Tablo 16) kentin dogu ve batisinda iki
alt merkezin olusmasina neden olmustur. Kentin batisinda Y1ldizli-S6giitlii, dogusunda ise

Yalincak-Kasiistii alt merkezleri olarak 6ne ¢ikmaktadir (Karadeniz ve Aydin Tiirk, 2016).

2.3. Trabzon Kentindeki Biiyiik Ol¢ekli Kentsel Projeler

Trabzon kentinde gergeklestiren biiyiik 6lgekli kentsel projelere bakildiginda ulagim,
turizm, saglik, spor ve ticaret alaninda 2000’li yillarla beraber gelismelerin yasandigi
goriilmektedir (Tablo 16). Yerli ve yabanci sermayeli yatirnmlar, kentte 6zellikle otel ve
aligveris merkezi olarak gerceklesmistir. 2011 yilinda yapilan devlet hastanesi ve Avrupa
Genglik Olimpik Oyunlart (EYOF) i¢in olusturulan alanlar da kent i¢in Onemli

gelismelerdir.
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Tablo 16. Trabzon ili biiyiik 6l¢ekli kentsel projeler™

Proje Adi Proje Tiirii Mabhalle fle Giiniimiiz giiﬁi
2003 Diinya Ticaret Merkezi Ticaret Cumbhuriyet Yomra | Otel (Insaat) Var
2006 Mirapark AVM Ticaret Yildizli Akgaabat Bos Yok
Saylamlar Otel Turizm Yalincak Ortahisar Otel Yok
2007 | Akcaabat Devlet Hastanesi Saglik Yaylacik Akcaabat Hastane Yok
Imperial Hastanesi Saghk Kemerkaya Ortahisar Hastane Yok
Forum AVM Ticaret Kalkinma Ortahisar AVM Var
2008 Novotel Turizm Cumbhuriyet Yomra Otel Var
Zagnos Vadisi Doniisiim Rel}ggzytlon Giilbaharhatun | Ortahisar ;:nrtt Yok
Varlibas AVM Ticaret Giilbaharhatun | Ortahisar AVM Yok
e Avrasya Universitesi Egitim b It;;:]{':;:(ncak OYrt:::::r Universite Yok
Cevahir AVM Ticaret Cumhuriyet Yomra AVM Yok
Ko i V.e = Saghk Kastistii Yomra Hastane Yok
Hastanesi
Sogiitli Atletizm Stadi Spor Sogutli Akgaabat Atslgzizlm Yok
2011 Trabzon Jimnastik Salonu Spor Gorsel Yomra J'g; ngﬂk Yok
Olimpiyat K&yii Spor Universite Ortahisar C?J?SSI Yok
Tenis Kompleksi Spor Besirli Ortahisar Tenis . Yok
Kompleksi
Hayri Giir Spor Salonu Spor Pelitli Ortahisar | Spor Salonu Yok
Olimpiyat Parki Rekreasyon Kalkinma Ortahisar Park Yok
2013 Yalipark Otel Turizm Pelitli Ortahisar Otel Yok
2014 Three Pearl Otel Turizm Kasiistii Yomra Gor;%EOnt]:erl) Yok
2015 Hilton Garden Inn Turizm Sogutli Akgaabat Otel Var
Ramada Plaza Turizm Yalincak Ortahisar Otel Var
2016 Park Dedeman Otel Turizm Kastistii Yomra Otel Yok
Senol Giines Akyazi Stadi Spor Besirli Ortahisar Stadyum Yok
2017 Emir Grand Otel Turizm Kasgtistii Yomra Otel Yok

*Yazar tarafindan olusturulmustur

2011 yili 6ncesinde egitim, saglik, turizm ve ticaret yatirimlarinin birbirine yakin
sayilarda gergeklestigi goriiliirken 2011 yili sonrasinda turizme dair yapilan yatirimlarin

arttig1 goriilmektedir.
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Trabzon’da gilinlimiizde Forum, Varlibag ve Cevahir olmak iizere li¢ adet aligveris
merkezi bulunmaktadir. Acilis1 2008 yilinda ger¢eklesen Kalkinma Mahallesi’nde yer alan
Forum AVM ve 2010 yilinda agilan Giilbaharhatun Mahallesi’nde Varlibas AVM
Ortahisar ilgesinde, 2011 yilinda yapilan Trabzon Cevahir Outlet ise Yomra ilgesinde yer
almaktadir. Belirtilen aligveris merkezlerinden Forum’un sahibi Amerika merkezli bir
sirkettir. (URL-8, 2017). Diger iki aligveris merkezinin sahipleri ise iki Tirk firmadir
(URL-9, 2017).

Trabzon’da bulunan dort ve bes yildizli otellerin 6zellikle 2015 yili ile birlikte artis
gosterdigi goriilmektedir (URL-10, 2017). Uluslararasi bes yildizli otel Amerika merkezli
uluslararas1 bir otelcilik sirketinin zinciri olarak Ramada Plaza adiyla 2015 yilinda
Yalincak mahallesi Ortahisar ilgesinde agilmistir (URL-11, 2017). Yabanci sermayenin
sahip oldugu 4 yildizli oteller ise, 2008 yilinda Novotel Yomra’da, 2015 yilinda Hilton
Garden Inn Akgaabat ilgesi Sogiitlii mahallesinde hizmet vermeye baslamistir (URL-12,
2017). Yerli yatirnmcilar tarafindan ise 6zellikle Ortahisar ilgesinin dogusunda ve sinir
ilgesi Yomra’da dort yildizli oteller iiretilmistir. Ortahisar il¢esinin Yalincak mahallesinde
2007 yilinda Saylamlar Otel ve Pelitli mahallesinde ise 2013 yilinda Trabzon Yali Park
Hotel, Yomra ilgesi Kasiistii mahallesinde 2014 yilinda Three Pearl Hotel ve Cumhuriyet
mahallesinde 2016 yilinda Park Dedeman Hotel hizmet vermeye baslamistir. Three Pearl
Hotel 2017 yilinda Emir Grand Hotel olarak el degistirmistir (URL-13-16, 2017).

Kagtistii Egitim ve Arastirma Hastanesi 2011 yilinda Yomra ilgesi Kasiistii
mahallesinde insa edilmistir. Yapilasmanin az oldugu bodlgede, sahil yolundan hastaneye
baglantiy1 saglayan yol iizerinde ve yakin ¢evresinde bu yatirim ile birlikte yapilasmanin
arttig1 ifade edilmektedir (Tatl ve Unlii, 2015).

Kentte, 2011 yilinda Avrupa Genglik Olimpik Oyunlari’nin diizenlenmesi i¢in ¢esitli
alanlar olusturulmustur. Akgaabat ilgesi Sogiitlii mahallesinde 7500 kisilik tribiinii ile
birlikte atletizm sahasi, Yomra Ilcesi Goérsel Mahallesi’nde jimnastik salonu, Ortahisar
Universite Mahallesi’nde olimpiyat kdyii ve olimpiyat parki, Besirli Mahallesi’nde tenis
kompleksi ve Pelitli Mahallesi’nde 7500 kisilik spor salonu insa edilmistir. Olimpiyat kdyii
sonrasinda KTU biinyesinde dgrenci yurdu olarak kullanilmaya devam etmistir (Karaca,
2012).

2010’lu yillarda birgok yatirnmin gerceklestigi Yomra’da bu tarih oncesinde 2003

yilinda bir bagka 6nemli yatirim olan Diinya Ticaret Merkezi insa edilmistir. Ancak 2014
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yilinda Diinya Ticaret Merkezi yikilarak yerine otel yapimina baglanmistir (Aygtin, 2009
ve URL-18, 2017).

Trabzon kentinde yapilisi ve agilist ile hem mekansal hem de sosyal anlamda etkili
olan bir diger proje ise Akyazi Senol Gilines Stadi’dir. Ortahisar ilgesi 1 Nolu Besirli
Mahallesi’nde yer alan stat 2016 yilinin Aralik ayinda agilmistir (URL-19 ve 20, 2017).

Biiyiik olgekli kentsel projelere bakildiginda ilk yabanci sermayeli yatirimin 2008
yilinda Forum AVM ile birlikte Kalkinma Mahallesi’nde gergeklestigi goriilmektedir.
Yabanci sermayeli yatirimlar ilerleyen yillarda otel yapiminda 6ne ¢ikmaktadir. Yabanci
ve yerli sermaye fark etmeksizin otel yapiminin Ortahisar’in Yalincak ve Yomra’nin
Cumbhuriyet ve Kasiistii mahallelerinde 2012 yil1 sonrasinda yogunlastigi goriilmektedir.
Kentin geneline bakildiginda 6zellikle Kasiistii, Yalincak ve Pelitli mahallelerinde 2012
yil1 sonrasinda turizme yonelik yatirimlarin yogun bigimde gergeklestigi goriilmektedir.

Yomra ilgesinde 2003 yilinda Diinya Ticaret Merkezi’nin yapilmasi ile baslayan
biiyiik 6l¢ekli projelerin gergeklesmesi 2011 yilinda Cevahir AVM ve Kasiistlii Arastirma
ve Egitim Hastanesi’nin yapilmasiyla devam etmis ve otellerin insa edilmesiyle giiniimiize
kadar gelinmistir. Bu baglamda ilgenin 6zellikle Kastistii Mahallesi projeler baglaminda
gelisme gostermistir.

Ortahisar ilgesine bakildiginda ise, dogu, orta ve bati bdlgelerinde projelerin
gerceklestigi  goriilmektedir. Ilcenin merkezine yakin tarihi bolgede yasanan kentsel
dontigiimler ve yenileme ¢alismalari ile Giilbaharhatun Mahallesi’nde aligveris merkezi,
konut ve rekreasyon alanlari olusturulmustur. Ilgenin bati bolgesinde ise Besirli
Mahallesi’nde, spor tesisi yatirimlar1 anlaminda basta Akyazi stadi olmak tizere 2011 yili
EYOF etkinligi i¢in de projeler gelistirilmistir. Ancak ilge i¢in asil onemli gelismeler
doguda Pelitli ve Yalincak Mahalleleri’nde olmustur. Pelitli Mahallesi 2011 y1l1 ile beraber
egitim, spor Ve turizm anlaminda yatirimlara ev sahipligi yapmustir. Yalincak Mahallesi
ise, 2007 yiliyla baslayan turizm yatirnmlarmma 2012 yilinda ivme kazanarak devam
etmistir. Ayrica mahallede egitim anlaminda Avrasya Universitesi’nin bir kampiisii 2011
yilinda acilmigtir. Akgaabat ilgesinin Ortahisar’a yakin olan Yaylacik, Sogiitli ve Yildizl
Mahalleleri’nde ise hem egitim, hem saglik, hem spor, hem de turizm anlaminda yatirimlar

gerceklesmistir (Sekil 12).
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2.4. Trabzon’daki Yakin Donem Konut Alanlarinin Gelisimi

Giiniimiizde Trabzon kentinde konut arzina bakildiginda devletin TOKI yoluyla

Konut+Sosyal Donati ve Kentsel Doniisiim ve Gelisim kapsamlarinda projeler {iirettigi

goriilmektedir. Devletin ve 6zel sektoriin is birligi icinde gelistirdigi konuta dair projeler

mevcut degildir. Ozel sektor tarafindan arz edilen konutlarda ise son dénemde toplu konut

iireten firmalarin kente dair gelistirdigi projeler dikkati cekmektedir (Tatl ve Unlii, 2015).

Bu baglamda ilk olarak TOKI tarafindan iiretilen toplu konut projeleri, devaminda ise 6zel

firmalarin gelistirdigi projeler ifade edilmistir.

Trabzon’da TOKI tarafindan ihale yoluyla Tablo 17°de goriildiigii gibi Konut ve

Sosyal Donati proje tipinde alt1 adet tamamlanan bir adet insaat asamasinda ve Kentsel

Doéniisiim ve Gelistirme Projesi adi altinda da iki adet tamamlanan bes adet insaat

asamasinda olan toplu konut projesi bulunmaktadir (URL-21, 2017).

Tablo 17. Trabzon TOKI toplu konut projeleri bilgisi (URL-21-31, 2017)*

Proje Tiiri Ile Mahalle Proje Durumu | Konut Sayist | Yili
1 |Konut+Sosyal Donati Akcaabat Yildizli Tamamlandi 192 2014
2 |Konut+Sosyal Donati Akcaabat Yaylacik Tamamlandi 390 2011
3 |Konut+Sosyal Donati Arsin - Tamamland1 182 2013
4 |Konut+Sosyal Donati Vakfikebir - Tamamlandi 234 2015
5 |Konut+Sosyal Donati of - Tamamland1 240 2012
6 |Konut+Sosyal Donati Besikdiizii - Tamamlandi 360 2012
7 |Konut+Sosyal Donati Arakl - Insaat Asamasinda 283 Devam
8 |Konut+Sosyal Donati Yomra Kagsiistii Tamamlandi 104 2013
9 |Kentsel Doniisiim ve Gelisim | Ortahisar Bahgecik Tamamland1 382 2011
10|Kentsel Doniisiim ve Gelisim | Ortahisar Bahgecik Tamamland1 190 2012
11|Kentsel Doniisiim ve Gelisim Ortahisar Bahgecik Insaat Asamasinda 354 Devam
12|Kentsel Doniisiim ve Gelisim Ortahisar | Giilbaharhatun | Insaat Asamasinda 226 Devam
13|Kentsel Doniisiim ve Gelisim | Ortahisar Yenicuma | insaat Asamasinda 353 Devam
14 |Kentsel Doniisiim ve Gelisim | Ortahisar Pelitli Insaat Asamasinda 301 Devam
15|Kentsel Doniisiim ve Gelisim | Ortahisar Pelitli Insaat Asamasinda - Devam

* Yazar tarafindan olusturulmustur
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TOKI toplu konut projeleri ge¢mis donemde Akgaabat ilgesi'nde gergeklesirken,
doniistim projeleriyle beraber Ortahisar’in Giilbaharhatun, Cars1 ve Bahgecik Mahalleleri
basta olmak iizere havaalani yakininda bulunan Pelitli mahallesinde de ger¢geklesmistir.

Ozel firmalar tarafindan iiretilen projelere bakildiginda ise, 132 adet konut projesine
ulagilmigtir. Projelerin ilge bazinda dagilimlart incelendiginde Ortahisar, Yomra ve

Akgaabat’ta yogunlasmanin oldugu goriilmektedir (Tablo 18).

Tablo 18. Trabzon’daki toplu konut projelerinin ilgelere gore dagilimi
(URL-32-36, 2017)*

ILCE Toplu Konut Proje Sayist
Ortahisar 80
Yomra 33
Akgaabat 11
Arsin 3
Stirmene 2
Arakli 1
Dernekpazari 1
Vakfikebir 1
TOPLAM 132

*Yazar tarafindan olusturulmustur

Trabzon kentinde TOKI ve 6zel firmalar tarafindan gerceklesen konut projelerinin
mekansal dagilimina bakildiginda, konut projelerinde, merkeze yakin diger ilgelere
sigrama oldugu dolayisiyla merkez ilge ve komsu ilcelerinde yogunlastigi goriilmektedir
(Sekil 13). Trabzon’un merkez ilgesinin ve c¢eperlerinden sonra konut projeleri
bakimindan Arsin ilgesi gelmektedir. Ilgede gerceklesen ii¢ projeden ikisi hala devam
etmektedir ve digeri ise 2017 yilinda tamamlanmistir (URL-37, 2017). ilin dogusunda
bulunan Arsin’e dogru son yillarda konut projeleri anlaminda gelismenin oldugunu

s0ylemek miimkiindiir.
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Sekil 13. Trabzon ili konut projeleri ilgelere gore dagilimi

Toplu konut projelerinin yaklasik %61 inin gergeklestigi Ortahisar ilgesi’nde, proje
sayis1 bakimindan Boztepe-Cukurgayir ve Yalincak Mahalleleri 6ne ¢ikmaktadir. Ortahisar
ilcesinden sonra en fazla toplu konut projesinin liretildigi Yomra ilgesi ise toplamin
yaklagik %25’ini olusturmaktadir. Yomra’nin mahalleleri bazinda Kasiistii Mahallesi’nin
29 adet projeyle yaklasik %88’lik biiylik oranina sahip oldugu goriilmektedir. Toplu konut
projelerinde {igiincii sirada bulunan Akgaabat ilgesi genel igerisinde %8’lik bir orana
sahiptir. Mahalleler bazinda bakildiginda ise S6giitlii Mahallesi 6ne ¢ikmaktadir. Ortahisar,
Yomra ve Akgaabat ilgeleri yani sira Arsin, Siirmene, Arakli, Dernekpazar1 ve Vakfikebir
ilcelerinde de toplu konut projelerinin %6’sinin gergeklestigi goriilmektedir. Projelerin

mabhallelere gore dagilimi Tablo 19°da goriilmektedir.
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Tablo 19. Trabzon toplu konut projeleri mahallelere gore dagilimi

Mabhalle Toplu Konut Proje Sayisi
Boztepe-Cukurcayir 40
Yalincak 25
Soguksu 7
Bostanci 3
Ortahisar Besirli 1
Akyazi 1
Erdogdu 1
Pelitli 1
Universite 1
TOPLAM 79
Kagsiistii 29
Yomra Sancak 4
TOPLAM 33
Sogiitlii 6
Yildizli 3
Akgaabat
Yaylacik 2
TOPLAM 11
Giizelyali 1
Arsin Fatih 1
Yesiltepe 1
Yemisgli 1
Siirmene
Orta Mahallesi 1
Arakli Konakdnii 1
Dernekpazari Merkez 1
Vakfikebir Cars1 1

*Yazar tarafindan olusturulmustur

2.5. Trabzon’da Yabancilarin Konut Edinimi

2014 yilindan itibaren yabancilarin konut edinimi konusunda Tiirkiye’de ilk 10’a
giren Trabzon un bu durumu, giiniimiize kadar yiikselen siralara yerleserek devam ettirdigi
goriilmektedir (TUIK, 2017). Trabzon’da yabancilarin 2017’ye kadar satin alian bagimsiz
boliimlerin yaridan fazlasina Suudi Arabistan vatandaslariin sahip oldugu tespit

edilmistir. Suudi Arabistan’1t 424 bagimsiz boliim ile Kuveyt, 50 bagimsiz boliim ile
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Birlesik Arap Emirlikleri, 43 bagimsiz béliim Katar ve 40 bagimsiz béliim ile Urdiin takip
etmektedir. 2012 sonrasinda hak kazanan tilkelerden olan ilk 5 iilke vatandaslari,
Trabzon’daki toplam bagimsizlarin yaklasik %91 ine sahiptir (TKGM, 2017).

Trabzon kenti 6zelinde ise Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’nden elde edilen
bilgiler dogrultusunda yabancilarin bagimsiz bolim ediniminde Ortahisar ilgesi ilk sirada
yer almaktadir. Bunu sirasiyla Yomra, Akcaabat, Arsin, Arakli, Of, Magka, Vakfikebir,
Siirmene, Besikdiizii ve Dernekpazari ilgeleri takip etmektedir (Tablo 20). Ik ii¢ siradaki
merkez ilge Ortahisar ve ceper ilgeleri Yomra ve Akgaabat toplam bagimsiz boliim

satiginin yaklasik %90,2’sini olusturmaktadir.

Tablo 20. Trabzon ili ilgeler bazinda yabancilara bagimsiz boliim satis sayilari
2014-2017 Mayis (TKGM, 2017).

Iice Toplam

Ortahisar 1090
Yomra 719
Akgaabat 215
Arsin 90
Araklt 56
of 47
Macka 10
Vakfikebir 9
Siirmene 4
Besikdiizii 2
Dernekpazari 2
Toplam 2244

Elde edilen verilerde bagimsiz boliim disinda ana tasinmaz edinimi noktasinda da

Carsibagi, Siirmene ve Yomra ilgelerinin 6ne ¢iktigi goriilmektedir (Tablo 21).
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Tablo 21. Trabzon’da ilgelere gore sadece en fazla ana tasinmaz edinimi (TKGM, 2017)

Tlge Ana Tasmmaz Yiiz6l¢iimii (m?) Uyruk
Carsibasi 32,923 Suudi Arabistan, Urdiin
Siirmene 12,118 Kuveyt, Giircistan
Yomra 10,686 Almanya

Of 5,072 Giircistan
Akcaabat 4,174 Avusturya
Besikdiizii 3,954 Azerbaycan
Arsin 3,308 Avustralya
Ortahisar 2,992 Avusturya
Dernekpazari 790 Almanya
Caykara 448 Belarus
Arakl 205 Almanya

Yabancilarin konut edinimi ile ilgili verilere bakildiginda Ortahisar, Yomra ve
Akcaabat ilgeleri Sekil 14’te goriildiigii gibi 6ne ¢ikmaktadir. Akcaabat, Ortahisar ve
Yomra ayn1 zamanda da biiyiik 6l¢ekli yatirnmlarin ve toplu konut projelerinin en fazla
gerceklestigi ilcelerdir (Sekil 13). Ozellikle Yomra’nn Kasiistii Mabhallesi’nin,
yabancilarin konut ediniminde 6nemli olan 2012 yili sonrasinda, biiyiik 6l¢ekli yatirimlar
ve toplu konut projeleri bakimindan 6ne ciktigi goriilmektedir. Yomra Ilgesi’ne 2003
yilinda Diinya Ticaret Merkezi ile baslayan yatirim gerceklestirme siireci yabanci
sermayeli Novotel ile 2008 yilinda devam etmistir. 2012 yilina kadar egitim, ticaret, spor
ve saglik anlaminda ilgede yatirimlar olmustur. 2012 yil1 sonrasinda ise 6zellikle Kasiistii

Mahallesi’nde turizme yonelik otel yatirimlarinin gergeklestigi goriilmektedir (Tablo 16).
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Sekil 14. Trabzon ili ilgelere gore yabancilarin bagimsiz bolim edinimi

Toplu konut projeleri teslim zamanlarma gore siniflandirildiginda, Yalincak ve
Kastistii Mahalleleri’nde 2012 yilinda baslayan yapilagma siirecinin 2014 yiliyla beraber
hiz kazandigi goriilmektedir. Boztepe ve Cukurcayir Mahalleleri’nde ise 2012 yili
oncesinde de olan konut projelerinin 2012 yili ve sonrasinda da devam ettigi
gorilmektedir.

Konut projeleri ve biiyiik oOlgekli kentsel yatirimlar anlaminda genel bir
degerlendirme yapildiginda, Ortahisar’in Yalincak ve Yomra’nin Kastistii Mahalleleri’nin
one ¢iktig1 goriilmektedir. Boztepe ve Cukurgayir Mahalleleri’nde ise, sadece toplu konut
projeleri bakimindan gelismenin yasandigi tespit edilmistir.

Biiyiik olgekli kentsel yatirimlar, toplu konut projeleri ve yabancilarin konut edinimi
bakimindan merkez ile Ortahisar ve komsular1 Yomra ile Akcaabat dikkati ¢ekmektedir.
Yabancilara bagimsiz boliim satisinda belirtilen ii¢ ilgeyi, Yomra’nin hemen dogusunda
yer alan Arsin ve Arakli ilgeleri takip etmektedir. Bu gostermektedir ki yabancilar ikinci
konutlarini, turistik yerler olan Uzungdl’ii barindiran Caykara ya da Stimela Manastiri’n1
siirlart i¢ine alan Macka yerine kentin merkez ilgesi ve buraya komsu dogu ilcelerinde

tercih etmektedir.



71

2.6. Arastirmanin Yontemi

Calisma kapsaminda yontemsel anlamda iki agsamali bir siire¢ izlenmistir. Bunlardan
ilki konut arz1 ve talebini yonlendiren aktorler ile anket ¢alismasi; ikincisi ise konut arzinin
kentsel mekanda ortaya ¢ikardigi durumlarin tespitine yonelik yapilan alan ¢aligmasidir.

Yabancilarin Trabzon ilinde ikinci konut taleplerini etkileyen etmenlerin
belirlenmesine yonelik olup, yiiz yiize ve dijital ortamda rastlantisal yontemle belirlenen
yabancilarla gergeklestirilmistir. Kentte konut arzini1 gergeklestiren insaat firmalar1 ile de
yiiz yiize anket yapilmigtir. Alan ¢alismasi kapsaminda ise, yabancilarin yogunluklu olarak
konut edindigi ve talep ettigi bir alan tizerinden 2011 ve 2017 yil1 arazi kullanim ¢alismasi

yapilmis ve yasanan degisimler ve bu degisimlerin imar planlariyla iliskisi sorgulanmistir.

2.6.1. Anket Formunun Hazirlanmasi

Calisma kapsaminda konut sahibi yabancilara ve konut arzini gergeklestiren
firmalara olmak iizere iki farkli anket formu kullanilmstir. Iki anket formunda da coktan
se¢meli, acik ve kapali u¢lu sorular bulunmaktadir.

Konut sahibi yabancilara yapilan anket formu dort bolimden olusmaktadir (EK-1).
Birinci boliim, yabancilarin sosyal ve demografik yapilarina ve anavatanlarina iliskin 14
sorudan; ikinci boliim, yabancilarin Trabzon kenti ile ilgili deneyimlerine iligkin 12
sorudan; T{gciincii boliim, yabancilarin konut sahibi olduklar1 mahalle ile ilgili
deneyimlerine iliskin 6 sorudan; dordiincii boliim, yabancilarin tercih ettikleri konutun
ozelliklerine iligskin 12 sorudan olusmaktadir. Bu anket formu Tiirk¢e olarak hazirlanmis ve
Arapca’ ya cevrilerek yabancilara yiiz yilize uygulanmastir.

Ingaat firmalarina yonelik yapilan anket formu ise iki boliimden olusmaktadir (EK-2).
Birinci boliimde ingaat firmalarina iliskin tanitici bilgilere yonelik toplam 9 soru yer
almaktadir. Bu boliim genellikle firmalarin ulusal ve uluslararasi baglantilarini, Trabzon’da
konut tliretiminde tercih ettikleri mahalleri ve tercih etme nedenleri belirlemeye yoneliktir.
Ikinci béliim ise yerli ve yabanci miisterilerin konut tercihlerini ve arasindaki farklar1 tespit

etmeye yonelik toplam 11 sorudan olugsmaktadir.
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2.6.2. Orneklemin Belirlenmesi

Yabancilarin konut taleplerini belirlemeye yonelik anket calismasinda denek sayisi
belirlenirken, Trabzon’da ikinci konut edinen yabanci sayisina ulasilamadigi i¢in, kentte
bagimsiz boliim sahibi yabancilarin sayis1 lizerinden hesaplama yapilmistir. TKGM’den
elde edilen veride bu say1 1762 kisidir. %95 giiven araliginda ve +%10 ornekleme hata
pay1 gozetilerek 60 denek ile goriisiilmesi gerektigi ortaya ¢ikmistir (Bas, 2006).

Yabancilarla yapilan anket ¢alismasinin sonuglarina gore, kentte genellikle site tipi
konut satin aldiklarini, bunlari genellikle insaat firmalarindan ve internetten goriip
begenerek edindikleri tespit edilmistir. Bu dogrultuda internet iizerinden konut projesinin
tanitim1 yapilan firmalar ve iirettikleri proje sayilar tespit edilmistir. Konut projelerinin
%75’1 sadece alti firma ve %25’i de 31 firma tarafindan iretilmektedir. Calisma
kapsaminda %75’lik konut arzin1 gergeklestiren alti ve %25°lik kesim igerisinden ise sekiz
olmak iizere toplam 14 insaat firmasi ile anket calismasi yapilmistir. Baz1 insaat firmalari
bu tlirde bir anket ¢aligmasina katki vermek istemedigi ve bazilarina da ulagilamadig i¢in
orneklem sayist 14’te kalmistir. Ankete katilan firmalarin irettikleri konut projeleri

toplamin %81 ’ini olusturmaktadir.

2.6.3. Yabancilarin ikinci Konut Edindigi ve Taleplerinin Yogunlastigi Alanin
Belirlenmesi

Araplar ile yapilan anket ¢alismasinin bulgularina goére, Kasiistii Mahallesi kentte en
fazla ikinci konut edindikleri yerdir. Firmalar ile yapilan ¢alismaya goére de yabanci
miisterilerin en fazla ikinci konut tercih ettikleri mahalle de Kasiistii’diir. Ayrica bu
dogrultuda yabanci miisterisi olan firmalarin konut proje alani yer se¢iminde oncelikli yer
olarak burasi karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenlerden 6tiirii yabancilarin konut talebinin
kente fiziksel etkileri baglaminda calisma alani olarak Trabzon ili Yomra ilcesine bagh

Kasiistii Mahallesi’ndeki kentsel yapilasmanin oldugu alanlar se¢ilmistir.



3. BULGULAR VE DEGERLENDIRME

Tez kapsaminda iki anket uygulamasi ve mekansal degerlendirme c¢alismasi
yapilmistir. Anket c¢alismalarindan birincisi yabancilarin Trabzon ilinde ikinci konut
taleplerini etkileyen etmenlerin belirlenmesine yonelik olup, yiiz ylize ve dijital ortamda
rastlantisal yontemle belirlenen yabancilarla gerceklestirilmistir. Ikinci anket uygulamasi
ise, ilde yabancilara yonelik ikinci konut arzini etkileyen etmenleri ortaya koymak igin,
yliz yiize rastlantisal yontemle tespit edilen aktorlerle/ firmalarla yapilmistir. Her iki
calismadan elde edilen veriler IBM SPSS Statistics 23 programi kullanilarak analiz
edilmistir.

Trabzon’da yabancilara yonelik ikinci konut arzinin yogun bi¢cimde gergeklestirildigi
Kasiistii Mahallesi’nde belirlenen alanda, tarihsel siire¢ icerisinde mekansal

kullanimlardaki degisimlere iligskin elde edilen veriler bu bolimde degerlendirilmistir.

3.1. Yabancilarin ikinci Konut Talebini Etkileyen Etmenlerle Ilgili Bulgular

Bu boliim yabancilarin, hane halklarinin sosyal ve demografik yapilar1 ve ana
vatanlari, Trabzon ile ilgili deneyimleri, konut edindikleri mahalleye iliskin deneyimleri ve
kentte tercih ettikleri konutun 6zellikleri ile ilgili bulgular olmak tizere toplam dort baslik

altinda ele alinmustir.

3.1.1. Araplarin Sosyal ve Demografik Yapilar1 ve Ana Vatanlan ile Tlgili
Bulgular

Yabancilarin ikinci konut talebini etkileyen etmenlerin belirlenmesine yonelik
anketin bulgularina gore, katilimcilarin yaslar1 4 farkli grupta toplanmistir (28-35 orta, 36-
45 ileri orta, 46-55 orta {istii, 56-65 orta yasl1). Bunlar igerisinde, 46-55 yas grubu %37’lik
oranla ilk sirada yer alirken, 28-35 yas grubu %13’liik oranla son sirada bulunmaktadir.
Ayrica bu kisilerin en az 28 ve en fazla 65 yasinda olup, yaslarinin ortalamasi 47,7 dir
(Tablo 22). Deneklerin tamami erkektir.

Trabzon, Tiirkiye’de 2012 yili sonrasinda degisen yasalarla konut edinme hakki

kazanan yabancilarin konut ediniminde tercih ettigi bir kenttir. Son yillarda {ilkemizde
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uyruklart bakimindan degerlendirildiginde, Arap iilkeleri vatandaslarinin diger milletlere
oranla daha fazla ikinci konut edindigi goriilmektedir, Trabzon’da da benzer bir durum sz
konusudur. Ankete katilan yabancilarin %77 Suudi Arabistan, %10 Kuveyt ve %13 iiniin
diger iilke vatandaslarinin (Afganistan, Bahreyn, Filistin ve Katar) oldugu tespit edilmistir
(Tablo 22).

Araplarin %86,7’si evli, %13,3’li bekardir ve %86,7’sinin ¢ocugu vardir (Tablo 22).
Bu kisilerin en az bir, en fazla sekiz ve yaklasik ortalama 4,6 hanehalk: biiyiikliigii vardir.
Ailelerin ¢ocuk sayisina bakildiginda ise ii¢ ¢cocuklu aileler %31 oraniyla ¢ogunluktadir.
Sonrasinda iki ¢ocuklu, dort ¢ocuklu, tek ¢ocuklu, bes cocuklu ve alti ¢ocuklu aileler
(%19, %19, %15, %12 ve %4) sirastyla gelmektedir. Cocuklarin yaslarina iliskin soru
deneklerin  %12’si tarafindan yamitsiz birakilmugtir. Ilgili soruya alinan cevaplar
degerlendirildiginde, ¢ocuklarini yaslar1 bes grupta toplanmaktadir (0-6 yas grubu, 7-14
yas grubu ilkogretim ¢agi, 15-18 yas grubu lise ¢agi, 19-24 yas grubu liniversite ¢agi, 25 ve
lizeri yas grubu calisma ¢agi). Bunlar igerisinde %36 orani ile 25 yas ve iizeri ilk sirada yer
alirken, %9 orani ile 0-6 yas grubu son sirada bulunmaktadir (Tablo 22). Tirkiye’deki
orgiin egitim kosullart ile yukaridaki veriler karsilastirildiginda, ¢ocuklarin %19’unun
ilkdgretim, %14 liniin lise ve %22’sinin ise lniversite ¢aginda oldugu goriilmektedir. Bu
kisilerin mesleklerine iligskin soruya verilen yanitlardan %67 sinin 6grenci oldugu tespit
edilmistir. Cocuklarin %30°u ilkégretim, %23°1 lise ve %47°si liniversitede egitimini
stirdiirmektedir (Tablo 22).

Katilimeilarin egitim durumlarina iligkin soruya %6,7’si cevap vermemistir, alinan
yanitlar Tablo 22’de goriildiigii gibi bes grupta degerlendirilmistir (egitimsiz, ilkdgretim
diizeyi, lise diizeyi, iiniversite diizeyi, iiniversite iizeri diizey). Universite egitimi almis
kisiler %61 orani ile ilk sirada yer alirken, bunu %21 oram ile lise mezunlar1 ve %11 ile
iniversite lizeri egitim almis olanlar takip etmektedir.

Deneklerin mesleklerine bakildiginda ise, ankete katilanlarin yaklasik %3’i bu
soruya cevap vermemistir. Cevaplar kendi igerisinde degerlendirildiginde, yabancilarin
%21°1 mithendis, %17’si 6gretmen ve %14’ doktor olarak tespit edilmistir. Bu kisilerin
%38’lik kesimi ise diger meslek gruplarina (emekli, memur, emlak¢1, esnaf, insaat calisan,
is adami, 6gretim gorevlisi ve serbest meslek) mensuptur (Tablo 22).

Gelir dagilimlan incelendiginde, aylik en az 8000 TL ve en ¢ok 55000 TL miktar1
tespit edilmistir. Ankete katilanlarin %37 sinin 8000-15000 TL, %50’sinin 16000-25000
TL ve %13’iiniin 26000-55000 TL araliginda aylik ortalama gelire sahiptir (Tablo 22).
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Aylik gelirlerin ortalamas1 ise 19650 TL olarak tespit edilmistir. Ankete katilan
yabancilarin %54 {iniin bir, %33 iiniin iki ve %13 liniin ii¢ olmak iizere hepsinin 6zel aract

bulunmaktadir.

Tablo 22. ikinci konut sahibi yabancilarin sosyal ve demografik 6zellikleri

Katilime1 Ozellikleri Gruplar Frekans Dagilimlari
28-35 %13
36-45 %23
Yas
46-55 %37
56-65 %27
Suudi Arabistan %77
Uyruk Kuveyt %10
Diger (Afganistan, Bahreyn, Filistin ve Katar) %13
. Evli %386,7
Medeni Durum
Bekar %13,3
Cocuklar Sahipligi val Y686.7
Yok %13,3
0-6 %9
7-14 Tlkdgretim Cag1 %19
Cocuklarin Yag Dagilimi | 15-18 Lise Cagt %14
19-24 Universite Cagi %22
25 ve iizeri Calisma Cag %36
Ogrenci %67
. Ozel Sektor (Miihendis, Isletmeci, Muhasebeci) %13
gz;‘l‘lll‘:;““ Meslekleri - fim Sektori (Ogretmen, Mudire) %11
Saglik Sektorii (Doktor, Hemsire) %6
Diger (Evhanimi, Memur) %3
Egitimsiz %3,5
Ilkdgretim %3,5
Egitim Durumlar1 Lise %21
Universite %61
Universite ve iizeri %11
Miihendis %21
Ogretmen %17
Meslek Doktor %14
Tiiccar %10
Diger (emekli, memur, emlakgi, esnaf, insaat ¢aligani, is o
adami, 6gretim gorevlisi ve serbest meslek) %38
8000-15000 TL %37
Gelir Dagilimi™ 16000-25000 TL %50
26000-55000 TL %13

*Denekler ilgili soruya Suudi Arabistan Riyali (SAR) para biriminde cevap vermistir. Arastirmaci tarafindan
19.12.2017 tarihli kur iizerinden 1 SAR=1,0197 TL olarak Tiirk Lirasi’na ¢evrilmistir.
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Anket sonuglarina gore yabancilarin yaklasik %97’si kendi iilkesinde konuta sahiptir.
Sahip olduklar1 konutlarin fiyatlarina bakildiginda ise, yaklasik %23’ bu soruyu
cevaplandirmamistir. Alinan cevaplara gore, konut fiyatlarinin % 39’unun 200000-299999
TL, %21’inin 300000-499999 TL, %17 sinin 750000-1000000 TL, %9’unun 200000 TL
alti, %9’unun 500000-749999 TL ve %@4’lniin 1000000 TL iizerinde oldugu tespit
edilmistir.

Ankete katilan Araplarin %87’sinin kendi iilkesi disinda sadece Tiirkiye’de ve
%70’inin yalnizca Trabzon’da ikinci konutu bulunmaktadir. Bu baglamda literatiir
boliimiinde belirtildigi gibi kiiresel gd¢ kapsaminda Arap cografyasindaki siyasal
belirsizlikler itme faktorii, Tiirkiye’nin konut sahibi yabancilara iki yila kadar aile ikamet
izni hakki tanimas1 ¢ekme faktorii olarak degerlendirilebilir (Bkz. 1.3.2.1. ikinci Konutun
Kiiresellesmesi). Katilimcilarin yaklagik yarisi Trabzon’a yerlesip burada yasamak
istediklerini belirtmislerdir. Bu noktada yabancilarin ana vatanlarindaki toplumsal ve
siyasal gelismelerden otiirli istege bagl ya da zorunlu gog¢ etmeleri durumunda, Tiirkiye’de
ikinci konut sahibi kisilerin, c¢ogunlugu icin Trabzon’u tek kagis yeri olarak
degerlendirmek yanlis olmaz. Boyle bir durumda Araplarin hane halk: biiyiikliigiiniin 4,6
kisi oldugu dikkate alinirsa, asir1 bir niifus artis hareketi kaginilmaz olur.

“Vatandasi oldugunuz iilkenin disinda baska bir {ilkede konut almanizin nedenlerini
siralaymiz” agik uglu sorusuna verilen cevaplar 11 grupta (tatil yapmak, dini inanislarin
benzerligi, doga giizelligi, gelenek benzerligi, yatirim yapmak, iklim, halkin iyi olmasi,
rahat emeklilik, tarihi giizellikler, manzara ve is) toplanmistir. Deneklerin %16’s1 bu
soruya cevap vermemistir. Cevaplar igerisinde tatil yapmak %22’lik oran ile en {ist sirada
yer almaktadir. Bunu, %17’lik oranlar ile dini inaniglarin benzerligi ve dogal giizelligi ile
%11°1ik oranlar ile gelenek benzerligi ve yatirim yapmak izlemektedir (Sekil 15). Burada,
Araplar icin baska bir iilkede konut edinmede sosyal yapiya iligskin 6zelliklerin, fiziksel
ozelliklerden daha etkili oldugunu gérmekteyiz.
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Sekil 15.Araplarin bagka iilkeden konut edinme nedenleri

Yabancilarin yaklasik %43’liniin Trabzon’a yerlesip burada yasamak istedigi

yukarida belirtilmisti. Bunun nedenleri acik uglu olarak sorulmus ve cevaplar dogal

giizellikler, sakin sehir olmasi, gilizel sehir olmasi, giivenlik, rahat bir sehir, halkin olumlu

tutumu ve tatil olmak tlizere yedi grupta toplanmustir. Sekil 16°da goriildiigii gibi Araplarin

yaridan fazlas1 ilk sirada Trabzon’un dogal giizellikleri nedeniyle buraya yerlesmek
istediklerini belirtmislerdir. Bunu sehrin giizel olmasi (%23) ve yasam kosullar1 niteleyen
durumlar (sakin sehir, giivenlik ve rahat bir sehir-toplam %36) izlemektedir (Sekil 16).
Goriilmektedir ki sehrin dogal giizellikleri ve giizel sehir olmasi gibi fiziksel 6zellikleri
sakin ve rahat olmasi gibi sosyal dzelliklerinden daha fazla yerlesmek isteme sebebi olarak
sunulmustur. Bu baglamda literatiirde (Bkz. 1.3.3. Ikinci Konutun Kiiresellesmesi) kiiresel
gocli aciklamak icin belirtilen ¢ekme faktorleri, Araplar i¢in, Trabzon’un dogal

giizellikleri, giizel sehir olmasi ve sakin sehir olmasi olarak degerlendirilebilir.
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Sekil 16. Araplarin Trabzon’a yerlesme isteme nedenleri

3.1.2. Araplarin Trabzon Kenti ile Ilgili Deneyimlerine Iliskin Bulgular

Ankete katilan konut sahibi yabancilarin tamami konut satin almadan dnce kentte en
az bir kez bulunmuslardir. Deneklerin yaridan fazlasi kente en az bir kez gelirken, iki ve
bes kez gelenlerin oran1 %37 dir. “Trabzon’a daha once gelis amaciniz nedir?” sorusuna
katilimcilarin tamamina yakini (%87) turistik ziyaret, yaklasik beste birlik boliimii de is
amacli cevabmi vermislerdir. Kenti ziyaret edenler konaklama tercihlerini otel, kiralik
konut ve apart seklinde (sirasiyla %43, %37 ve %31) siralanmaktadir (Tablo 23). Bu
durum beraberinde, Araplarin konut satin aldiktan sonra turistik amacgl ziyaretlerinde,
kentin turizm gelirlerinin azaltmasina neden olabilmektedir.

Yabancilarin Trabzon’da kalis siirelerine bakildiginda, 2-3 ay kalanlarmm %371
oranla ilk sirada yer alirken, bunu %33 oraniyla 1 ay ve %27 oraniyla 0-15 giin kalanlar
izlemektedir. Deneklerin sadece %3’li 7 ay ve lizeri siireyle kentte kalmaktadir. Araplarin
ticte ikisi sadece yaz mevsiminde Trabzon’da kalirken, yilin diger mevsimleri kentte kalan
yabanct orani ¢ok diisiik seviyelerdedir (Tablo 23). Kenti tercih etme nedenlerini
belirlemeye yonelik soruya verilen cevaplar degerlendirildiginde, katilimcilarin iicte
ikisinin daha once kente gelip begenmis olduklarini gérmekteyiz. Bunu internette kenti
goriip begenenler ve tanidik ve akraba tavsiyesi ile kenti tercih edenler (sirasiyla %37 ve

%27) takip etmektedir (Tablo 23).
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Tablo 23. Ikinci konut sahibi yabancilarin kentle ilgili deneyimleri

Trabzon’la ilgili Deneyimler Gruplar Frekans Yiizdesi
1 defa %53
Daha 6nce bulunma 2-5 sefer %37
6 sefer ve lizeri %10
Turistik %74
Ziyaret amaglari Is %15
Tamdik-Akraba Ziyareti %11
Otel %39
Konaklama tercihleri Kiralik Konut %34
Apart %27
0-15 giin %27
lay %33
Kalis siireleri 2-3 ay %37
4-6 ay %0
7 ay ve lizeri %3
Yaz %74
Ilkbahar %7
Sonbahar %7
Kalis mevsimi Kis %3
Yaz-Kis-Ilkbahar %3
Yaz-ilkbahar-Sonbahar %3
Yaz-Kis-Ilkbahar- Sonbahar %3
Daha once gelip begenilmis olunmasi %52
Kenti tercih etme nedenleri Internette goriip begenilmis olunmasi %28
Akraba ve tanidik tavsiyesi %20

Literatiir caligmasina (Bkz. Sekil 4) bagh olarak, yabancilarin ikinci konut
edinmesinde etkili 6gelerin, Trabzon’da konut edinmeye etki diizeyleri tespit edilmeye
calisilmistir. Ankete katilanlarin dortte iicli tarafindan (%77) en yiikksek oranda olumlu
etkili goriilen 6zellik, Trabzon’un giivenli bir kent olusudur (Sekil 17). Bunu iklim, dogal
ve tarihi giizellikler, dini inanislarin benzerligi ve Tiirk Kiiltiirii (sirastyla %70, %67, %63
ve %>50) izlemektedir. Deneklerin yarisina yakini (%43) kent halkinin tutumunu kismen
olumlu etkileyen 06gelerin icerisinde en yliksek oranda belirtmislerdir. Katilimcilar
tarafindan iigte bir oraninda kismen olumlu olarak degerlendirilen diger ozellikler ise,
sakin sehir olmasi, yasam kosullar1 ve yurtdisina ulagim imkanlaridir. Tanidik ve
akrabalarin ayni sehirden konut edinmesi, is ve ticari iliskiler, emlak piyasasinin durumu

ve konut edinmedeki resmi siiregler (sirasiyla %47, %43, %30 ve %30) yiiksek oranda
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etkisiz olarak degerlendirilmistir (Sekil 17). Kismen olumsuz ve olumsuz etkili olarak
gosterilen Ogeler c¢ok diisiik orandadir. Kisaca kentin fiziksel ve sosyal o6zellikleri
katilimcilar tarafindan yiiksek oranlarda olumlu ve kismen olumlu etkili 6geler olarak
goriilmistiir. Ekonomik ve resmi siiregler ile yabancilarin kendi aralarindaki sosyal
iligkiler, kenti tercih etmede etkisiz olarak ifade edilmistir. Ayrica sunu da belirtmek
gerekir ki, en fazla etkileme oranlari iklim, tarihi ve dogal giizellikler, Tiirk kiiltiirii, dini
inaniglarin benzerligi ve gilivenli kent 6gelerinde saglanmistir. Bunlar ayni zamanda en

fazla olumlu etkileyen 6geler olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

m Olumsuz Etkili m Kismen Olumsuz Etkili ® Etkisiz
® Kismen Olumlu Etkili ® Olumlu Etkili ¥ Yanit Yok
Ulkenize ulagim imkanlari
Tanidik veya akr. yakinlik
Kent halkinin tutumu
Giivenli bir Kent olmast
Hareketli yasam kosullart
Sakin Yasam Kosullari
Yagam maliyeti
Emlak piyasasimin durumu
Is ve ticari iliskiler
Resmi siirecler
Dini inaniglarin benzerligi
Tiirk Kiiltiirii b
Tarihi ve dogal giizellikler D

Sekil 17. Araplarin Trabzon’dan konut edinmelerindeki etkili 6geler ve etki durumlari

Araplar tarafindan Trabzon’daki yesil alanlar, dogal ¢evrenin gilizelligi, eglence ve

dinlence alanlari, giliniibirlik turizm alanlarinin kalitesi ve yerel halkin tutumu (sirasiyla
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%80, %77, %47, %43 ve %37) ¢ok iyi bulunmustur (Sekil 18). Kentteki sirasiyla egitim
olanaklari, yurti¢i ulagim imkanlari, yasam giderlerinin derecesi, kent i¢i ulagim imkanlari,
yurtdist ulasim imkanlari, saglik hizmetler, ticari hizmetler, turizm konaklama tesislerinin
kalitesi, altyapt ve yerel esnafin tutumu da yiiksek oranlarda 1yi diizeyde
degerlendirilmistir. Sosyal faaliyetler %53 oraniyla orta seviyede degerlendirilirken, kotii
ve ¢ok kotli bulunan Ogelerin oranlar istatistiksel olarak degerlendirmeye alinmayacak
kadar diisiik diizeydedir (Sekil 18). Ozetlemek gerekirse katilimcilar tarafindan Trabzon’un
dogal, fiziki cevresi ve altyapr hizmetleri disindaki 6geleri genellikle ¢ok iyi ve/veya iyi
olarak degerlendirilmis, sosyal faaliyetler ve altyapt hizmetleri orta seviyede yeterli
goriilmiistiir. Ancak belirtmek gerekir ki, denekler tarafindan kentin biitiin 6geleri genel

olarak orta ve iizeri seviyede yeterli bulunmaktadir.

mCok Koti mKoti ®mOrta miyi ®mCoklyi = Yamt Yok

Yasam gider. derecesi
Glinibirlik trzm aln. kal.
Trzm knk. tesisleri kal.
Ticari hizmetler

Sosyal faaliyetler
Altyapt

Yesil alanlar

Egl. ve dinlence alanlar1
Saglik hizmetleri
Egitim olanaklar
Kentigi ulagim imk.
Yurti¢i ulasim imk.
Yurtdisi ulagim imk.
Yerel esnafin fiyat uyg.
Yerel halkin tutumu

Dogal ¢evrenin giizelligi

Sekil 18. Konut edinmede etkili olan etmenlerin Araplara gore Trabzon’daki yeterlilik
diizeyleri
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Anket calismasina katilan yabancilarin tamamina yakini (%84) baskalarina gegmiste
Trabzon’dan konut satin almalarini tavsiye etmistir. Buna benzer sekilde %87°1lik kesim ise
gelecekte baskalarmma Trabzon’dan konut alinmasimi tavsiye edebileceklerini de
belirtmislerdir.

Bu boliime iliskin genel bir degerlendirme yapmak gerekirse, Araplarin kentle ilgili
deneyimleri literatiir ile bazi noktalarda benzerlik bazi noktalarda ise farkliliklar
gostermektedir (Bkz. 1.4.3.2. Tiirkiye’de Yabancilarin ikinci Konut Talebinin Ozellikleri).
Tirkiye’nin farkli bolgelerinde ikinci konut edinen yabancilara benzer sekilde, Trabzon’da
da yabancilarin konut satin aldiklar1 kenti ziyaret etmesi ve bu ziyaretin genellikle turistik
amagch olusu dikkati ¢ekmektedir. Ayrica literatiir boliimiinde (Bkz. Sekil 4), yabancilarin
ikinci konut talebini etkileyen etmenlerde konumu olusturan ulagim imkanlarinda da
benzer sonuclara ulasilmistir. Yabancilarin ikinci konut satin alirken Trabzon’u tercih
etmelerinde yurtdisina ulasim imkanlari kismen olumlu etkili olarak ifade edilmis ve
yeterliligi de iyi olarak degerlendirilmistir. Kentte bulunan havalimani ise, Araplarin
buranin yakinlarinda konut tercih etmenlerinde etkili olmustur.

Farklilik noktasinda ise Tiirkiye’de 2012 o6ncesi ikinci konut edinen yabancilarin
iklim, bolgeye hayranlik, rahat yasam kosullar1 vb. (Bkz. Tablo 12) gibi talep
nedenlerinden farkli olarak Trabzon’da giivenlik cevabi yiiksek oranda tespit edilmistir. Bu
durum literatiir boliimiinde (Bkz. Sekil 4) yabancilarin ikinci konut talebini belirleyen
etmenlerden siyasal, kiiltiirel ve sosyal gelismelerin bir Ornegidir. Araplarin ana
vatanlarinin oldugu cografyadaki siyasi karigikliklar, vatandaslarmin ikinci konut talebinde

giivenlik arayisinin bir nedeni olarak gosterilebilir.

3.1.3. Araplarin Konut Sahibi Olduklar1 Mahalle ile ilgili Deneyimlerine Iliskin
Bulgular

Araplarin Trabzon’da konut satin aldiklari yerler incelendiginde, Sekil 19°daki
veriler dogrultusunda, kentin dogusunu batisina oranla daha fazla tercih ettikleri
gorilmektedir. Kasiistii Mahallesi %50 orani ile en ¢ok tercih edilen yerlesim yeri olurken,

bunu %13 ile Pelitli ve %10 oraniyla Yalincak Mahalleleri izlemektedir.
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Sekil 19. Araplarin Trabzon’da konut sahibi olduklar1 mahalleler

“Asagidaki 6geleri konutunuzun bulundugu mabhalleyi tercih etmenizdeki onemine
gore degerlendiriniz” sorusuna alinan cevaplar arasinda, deneklerin yaridan fazlasi konutun
Ozelliklerinin (manzara, biiyiikliikk, vb.) mahalle tercihlerinde ilk sirada olumlu etkili
oldugunu sdylemistir. Bunu, literatiir kisminda (Bkz. Sekil 4) yabancilarin ikinci konut
talebinde etkili olan akraba ve tanmidiklara yakinlik durumu, yiiksek oranda olumlu
etkileyerek izlemektedir. Bir diger olumlu etkili 6ge ise glivenliktir. Sakin bir mahalle
olmasi, konuta ulagim imkanlar1 ve hareketli bir mahalle olmasi (sirasiyla %43, %40 ve
%30) kismen olumlu etkileyen Ogeler olarak tespit edilmistir. Mahalle halkinin tutumu,
katilimcilarin %431 tarafindan etkisiz 6ge olarak goriilmiistiir. Bu 6ge ayni zamanda
diisiik oranda da olsa olumsuz etkili olarak degerlendirilen tek 6zelliktir. Mahalleye iliskin
degerlendirilen 6geler genellikle kismen olumlu ve olumlu etkili olarak ifade edilmistir.
Sekil 20°de de goriildiigii gibi kismen olumsuz veya olumsuz etkili 6geler diisiik orandadir.
Bu duruma paralel olarak yabancilarin tamamina yakini konut sahibi oldugu mahalleden
¢ok memnun veya memnundur (%67, %26). Konut sahibi olunan mahallelere dair olumlu
tutumun bir diger gostergesi ise katilimcilarin %80’ nin baskalarina ayni yerden konut satin
almalarin1 tavsiye ettigini ve gelecekte de tavsiye edecegini dile getirmesidir. Anket katilan
deneklerin %27°si Trabzon’dan konut satin almalarinda akraba ve tanidiklarinin
tavsiyesinin etkili oldugunu sdylemislerdir (Tablo 23). Bu baglamda Araplarin hem
Trabzon kentini hem de konut sahibi olunan mahalleyi konut edinmeyi diisiinen
yabancilara tavsiye edecek olmasi, akraba ve tanidik tavsiyesiyle konut talebinin de tesvik

edileceginin bir gostergesi olarak degerlendirilebilir.
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m Olumsuz Etkili ® Kismen Olumsuz Etkili m Etkisiz
m Kismen Olumlu Etkili = Olumlu Etkili B Yanit Yok
Konutun Ozellikleri

Konuta Ulsm Imk. Olmas1
Tandk. veya Akr. Ayn1 Mah. Konut Edin.

Giivenli Bir Mah. Olmasi

Hareketli Bir Mah. Olmasi

Sakin Bir Mah. Olmasi

Mah. Halkinin Tutumu

Sekil 20. Araplarin bir mahalleden konut edinmesindeki etkili dgeler ve etki diizeyleri
3.1.4. Araplarin Kentte Tercih Ettikleri Konutun Ozelliklerine iliskin Bulgular

Yabancilar ile yapilan anketin dordiinii bolimiinlin amaci, onlarin tercih ettikleri
konutlarin 6zelliklerini, edinme yollarin1 ve memnuniyet diizeylerini tespit etmektir. Tablo
24°de de gorildiigi gibi deneklerin sahip oldugu konut tiirlerinin ilk sirasinda sitede daire
(%67) yer alirken, bunu apartman dairesi (%26) ve miistakil ev (%7) izlemektedir. Onlarin
sahip olduklari konutlarin biyiikligii 120 m? ve 240 m? arasinda degismektedir.
Katilimeilarin %63 ’linilin’sinin konut biiyiikligi 180 m®nin altindayken, %37’sinin ise
180m%nin iizerindedir. Sahip olunan konutlarin ortalama biiyiikligi ise yaklasik 171
m?dir. Katilimeilar %37’si istedigi konutun biiyiikliigii sorusunu yanitlamamustir. ilgili
soruya verilen cevaplar degerlendirildiginde, katihmecilarin yarisi 180 m? iizerinde

biiytikliige sahip konut talep ettigini belirtmistir (Tablo 24).
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Tablo 24. Araplarin sahip olduklari ikinci konutun 6zellikleri

Konut Ozellikleri Grup Frekans Siklig
Sitede Daire %067
Tiirii Apartman Dairesi %26
Miistakil Ev %7
120-170 m* %63
Biyiikligi 5
180 m %17
, 120-180 m? %47
Istenilen Biiytiklik
181-210 m* %53
2 %7
3 %33
Oda Sayist
4 %30
5 %30
2 %6
3 %30
Istenile Oda Sayis1 4 %23
5 %35
6 %6

Araplarin sahip oldugu konutlardaki oda sayilari incelendiginde, ii¢ odali konut
sayis1 %33 orani ile ilk sirada yer alirken, bunu dort ve bes odal1 konutlar %30 oranlari ile
izlemektedir. “Konutunuzda ne kadar oda olmasini istersiniz” sorusunu deneklerin sadece
%357’s1 cevaplandirmistir. Tablo 24°de de goriildiigli gibi katilimcilarim %35°1 bes odal,
%30’u ti¢ odal1 ve %23’ dort odal1 konut talep etmektedir. Bu bulgular yabancilarin sahip
olduklar1 konutlardan hem daha biiyilk hem de daha fazla odasi bulunan konut talep
ettiklerini gdstermektedir.

Ankete katilan yabancilardan asagidaki 6zellikleri, konut tercihlerine etkilerine gore
degerlendirmeleri istenmistir. Sekil 21°de de goriildiigii gibi katilimeilarin en yiiksek
oranda (%80) olumlu etkili gordiikleri 6zellik manzaradir. Yiiksek oranda olumlu etkili
cevabi alan diger Ozellikler ise, sirasiyla denize yakinlik, dogaya yakinlik, konutun
biiyiikliigii, mahremiyet, havaalanina yakinlik, gilivenlik, merkeze yakinlik ve konutun
fiyatidir. Egitim, saglik ve eglence-dinlence alanlarina yakinhik katilimcilarin %57°si
tarafindan yiiksek oranda kismen olumlu etkili bulunmustur. Trabzonlularin olmamasi,

merkeze uzaklik, tanidik ve akrabalarin burada olmasi ve Tiirkiye Cumbhuriyeti
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vatandaslariyla komsu olunmasi (sirasiyla %57, %40 ve %37) yliksek oranda etkisiz olarak
ifade edilen 6zelliklerdir. Denekler tarafindan olumsuz ve kismen olumsuz olarak diisiik
diizeyde de olsa gosterilen tek ozellik ise merkeze uzakliktir (Sekil 21). Bu baglamda
literatliirde (Bkz. Sekil 4) yabancilarin ikinci konut talebini konumsal olarak etkileyen
fiziksel 6gelerin (yesile ve suya yakinlik ve gii¢lii ulasim baglantilar1) Trabzon’da da
pozitif etkili oldugu goriilmektedir. Buna ek olarak yabancilarin ikinci konut talebini
olumlu etkileyen tanidik ve akrabaya yakinlik 6geleri, Araplar i¢in konut tercihinde etkili

goriilmemesine ragmen, mahalle se¢iminde etkili olmaktadir (Bkz. Sekil 4).

m Olumsuz Etkili ® Kismen Olumsuz Etkili m Etkisiz

m Kismen Olumlu Etkili = Olumlu Etkisi ® Yanit Yok
Denize Yakinlig
Dogaya Yakinlig

Havaalanina Yakinlig:
Merkeze Uzaklig1
Merkeze Yakimligt
Giivenligi

Egitim, Saglik, Egl. Alan. Yakinlhig1
Trb. Olmamasi

Tandk ve Akr. Yakinlik

Tirk Vat. Komguluk

Yabanci Vtn. Komsuluk
Mahremiyeti

Fiyati

Biiyiikliigii

Manzarasi

Sekil 21. Araplarin konut tercihlerini etkileyen 6geler ve etkililik diizeyleri

Yabancilarin satin aldiklar1 konutlarin fiyatlarina bakildiginda, yaridan fazlasinin

300000-499999 TL araliginda iicret 6dedigi goriiliirken, bu fiyatlar1 200000-299999 TL ve
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200000 TL alt1 ticretler takip etmektedir (sirastyla %53, %33 ve %10). 750000-1000000

TL araliginda konut satin alan denek orani sadece %3 tiir (Tablo 25).

Tablo 25. Araplarin sahip olduklar ikinci konuta iligkin bilgiler

Konutla Tlgili Sorular Grup Frekans Siklig1
200000 TL alt1 %10
200000-299999TL %33
300000-499999TL %54
750000-1000000TL %3
Fiyat1
1000000 TL tizeri %0
Diisiik %7
Orta %050
Yiiksek %43
Tiirkiye’deki Tiirk insaat firmasi %33
Tiirkiye’de Tiirk emlake1 %23
Satin Alma Yolu -
Internet %13
Diger %31
Kullanma %75
Satin Alma Amaci
Yatirim %25
Memnun Degilim %0
Az Memnunum %3
Memnuniyet Kararsizim %3
Memnunum %70
Cok Memnunum %24
Bos birakma %65
Trabzon’da bulunmadiklar Kendi iilke vatandaslarina kiraya verme %15
donemde islevi Tiirkiye vatandaglarina kiraya verme %13
Diger iilke vatandaslarina kiraya verme %7

Araplarin kendi {tlkelerinde ve Trabzon’da sahip olduklart konutlarin fiyatlarini
karsilagtirmak amaciyla sorulan soruya %77 oraninda yanit almmistir. Katilimeilarin
%48’lik kesimi iilkesindeki konutunun fiyatinin, Trabzon’daki konutunun fiyatindan daha
fazla oldugunu sdylemistir. Bunun aksine deneklerin %30’u Trabzon’daki konutunun
fiyatinin kendi iilkesindeki konutunun fiyatindan fazla oldugunu sdylemistir. Her iki

tilkedeki konut fiyatlarinin benzer aralikta oldugunu belirtenlerin orani ise %22’dir. Tablo
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25’de de goriildiigii gibi Araplarin yaris1 Trabzon’daki konut fiyatlarini orta diizeyde ve
%7’si de diigiik diizeyde degerlendirmistir. Ancak katilimcilarin %43 iiniin fiyatlar1 yiiksek
buldugu tespit edilmistir. Dolayisiyla Trabzon’daki konut fiyatlarmin yabancilarin kendi
iilkelerindeki konut fiyatlarindan daha uygun bulduklarin1 sdylemek yanlis olmaz.
Deneklerin tamamina yakini ikinci konutunu kredi kullanmadan satin almistir. Kendi
tilkelerinden kredi kullanarak konut satin alanlarin orani sadece %7’dir (Tablo 25). Bu
baglamda Araplar cogunlukla orta seviyede fiyata sahip oldugunu diisiindiikleri
konutlarini, genellikle pesin olarak satin almakta ve kendi iilkelerinde herhangi bir
tesvikten yararlanmamaktadir. Bu durum yabancilar1 ikinci konut talebini etkileyen
etmenlerden 6deme giiciiniin (Bkz. Sekil 4) Trabzon’da konut satin alan Araplarda yeterli
oldugunu gostermektedir.

“Tiirkiye’den konutunuzu nasil satin aldiniz?” sorusuna verilen cevaplar igerisinde,
Tiirkiye’deki Tiirk ingaat firmasi ilk sirada yer alirken, bunu Tiirkiye’de Tiirk emlakgilar
ve internet takip etmektedir (sirasiyla %33, %23 ve %13). Katilimcilarin dortte gl
konutlarin1 kullanma amaciyla satin aldigmi belirtirmistir. Ikinci konutunu yatirim
amaciyla satin alanlarin oran1 %17 iken, hem kullanma hem de yatirnm amagli konut
edinenlerin orani sadece %10’dur (Tablo 25).

Yabancilarin %701 konutundan memnun ve %24’ cok memnun olmasina ragmen,
kararsiz (%3) ve az memnun (%3) olanlar da bulunmaktadir. Araplarin yaklasik tigte ikisi
kullanmadiklar1 zamanlarda, ikinci konutlarini bos birakmaktadirlar. Bos kalan konutlar
bulunduklar1 bolgeyi 1ssizlagtiran 6zellik gostermektedir. Bu durum literatiir boliimiinde
belirtilen (Bkz. Tablo 13) Alanya’daki mevsimsel kullanim digsinda atil konut stogu
olusumuna benzer bir durumu giindeme getirmektedir. Ayrica Trabzon’un 3,3, olan
hanehalk: biiyiikliigiiniin 1,3 kati1 olan 4,6 hanehalk: biiyiikliigiine sahip Araplar, konut
sahibi olduklar1 bolgeyi genellikle kentte bulunduklart yaz mevsiminde kalabalik hale
getirirken, bunun disindaki dénemlerde belirgin bigimde 1ssizlastirdigin1 sdylemek yanlis
olmaz.

“Ana vataniniza dondiigiiniizde Trabzon’daki konutunuzu nasil kullaniyorsunuz”
sorusunu, katilmecilarin tigte biri kiraya verdikleri seklinde yanitlamislardir. Kiraya
verenlerin cogunlugu ise, Tirkiye Cumhuriyeti vatandasi olmayanlara kiralamaktadir
(Tablo 25). Bu durum Trabzon kentinin turizm sektoriinde konaklama basta olmak tizere
diger alanlardaki gelirlerin azalmasina neden olmaktadir. Benzer durum yabancilarin ikinci

konut edindigi Dalyan, Alanya Didim ve Fethiye’de yasanmaktadir (Bkz. Tablo 13).



89

Belirtmek gerekir ki ankete katilan yabancilar ankette yer alan 12, 14, 26 ve 30
numarali agik uglu sorulara (Bkz. Ek 1) cevap vermemistir. Bu nedenle calisma

kapsaminda belirtilen sorularin degerlendirmesi yapilamamuistir.

3.2. Trabzon’da Araplara ikinci Konut Arz ile ilgili Bulgular

Konut arzina yonelik insaat firmalariyla yapilan anket iki boliimden olugmaktadir.
Birinci boliim ingaat firmalarina yonelik, Trabzon’da konut arzlarinin genel 6zellikleri ve
konut projelere alanlarina iligskin sorulardan; ikinci boliim ise yerli ve yabanci miisterilerin
konut talepleriyle ilgili sorulardan olusmaktadir. Verilerin analizi bu bdliimlere gore

yapilmustir.

3.2.1. Trabzon’da Konut Arzinin Genel Ozelliklerine liskin Bulgular

Katilimcilardan, Trabzon’da insaat sektoriinde etkili olan aktorleri 6nem derecesine
gore ilk {iglinii siralamalar istendiginde, %93’ ilk sirada 6zel sektore bagli olan yerel
insaat firmalarini belirtirken, bunu miiteahhitler ve ulusal insaat firmalar1 izlemektedir
(sirastyla %43 ve %21). ilk sirada kentte kendi konutunu iiretenler ve uluslararas: insaat
firmalarinin etkili oldugunu belirten denek sayisi sadece %7’dir. Ikinci sirada etkili
aktorler olarak insaat firmalar1 gorilmektedir. Sekil 22°de de goriildigii gibi tgilincii
siradaki etkili aktor boliimii, deneklerin %64’i tarafindan cevapsiz birakilmistir. Buradaki
cevaplarda ise miiteahhitler, kendi konutunu iiretenler ve yerel insaat firmalar1 yer
almaktadir (sirasiyla %14, %14 ve %7).

Trabzon kentinde insaat sektoriinde etkili aktdr olarak yerel insaat firmalar1 One
¢ikarken; miiteahhitler, ulusal ve uluslararasi ingaat firmalar1 da sektorde etkili olarak
gosterilmektedir. Ilgili soruda katilimcilarin higbiri 6zel sektér disinda konut arzi
gerceklestiren (Bkz. Sekil 5) TOKI, Belediyeler, vb. aktorleri belirtilmemistir. Dolayisiyla
kentte konut arzinda genel anlamda 6zel sektoriin etkisi ortaya ¢ikmaktadir. Bu bulgu,
yapilan ¢aligmalar boliimiinde (Bkz. 2.4. Trabzon Kenti Yakin Dénem Konut Alanlarinin
Gelisimi) belirtilen, son donemde Trabzon kentinde toplu konut iiretici insaat firmalarinin

kente dair gelistirdigi projelerin etkin oldugu bilgisini desteklemektedir.
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Sekil 22. Trabzon’da konut arzinda etkili aktdrler

Firmalardan en fazla konut iiretimi yaptiklari ilk {i¢ mahalleyi siralanmasi
istendiginde, ilk sirada Kasiistii, Yalincak, Boztepe, Besirli, Sogitli ve Pelitli
yerlesmelerini belirtmislerdir (sirastyla %37, %29, %14, %7, %7 ve %7). Ikinci sirada yer
alan mahalleler Kaslistli, Yalincak, Yildizli, Boztepe ve Pelitli’dir (sirasiyla % 36, %21,
%14, %7 ve %7). En fazla konut iiretimi yapilan tiglinci mahalle ise, Besirli, Yalincak,
Yildizli, Erdogdu, Pelitli, Sogiitlii ve Arsin olarak siralanmistir (sirasiyla %14,5, %14,5,
%7 %7 %7 %7 ve %7) (Sekil 23). Genel bir degerlendirme yapildiginda firmalarin ticte
ikisi tarafindan konut iiretiminde en fazla tercih edilen mahalle Kagiistii olarak tespit
edilmistir. Bunu katilimcilarin yaridan fazlasi tarafindan tercih edilen Yalincak Mahallesi
izlemektedir. Tercih siralamasinin en alt sirasinda yer alan Trabzon ilinin Arsin Ilgesi’dir

(Tablo 26).

Tablo 26. Firmalarin en fazla konut iiretimi yaptiklari mahalleler siralamasi

1.S1ra 2.S1ra 3.Sira
1 Kagiistii Kagiistii Yalincak
2 Yalincak Yalincak Besirli
3 Boztepe Yildizli Pelitli-Y1ldizli-S6giitli-Erdogdu-Arsin
4 Besirli-Pelitli-Sogiitli Boztepe-Pelitli
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mYildizli = Sogitlii  ®mErdogdu = Arsin = Yanit Yok

Sekil 23. Firmalarin Trabzon’da konut iiretimi yaptiklart mahalleler

Firmalarin yaklasik %85’inin hem yerli hem yabanci miisterisi varken, %15’inin
sadece yerli miisterisi vardir. Firmalarin konut {iretiminde bulunduklari mahalleler ve
miisteri profillerine iliskin veriler incelendiginde, sadece yerli miisterisi olan firmalarin
Yalincak basta olmak iizere, Besirli, Boztepe ve Erdogdu Mahallelerinde konut iirettikleri
tespit edilmistir. Hem yerli hem de yabanci miisterisi olanlar ise, en fazla tiretim yaptiklar
mahalleleri Kagtistli, Yalincak, Besirli, Yildizli ve Pelitli olarak siralamaktadir. Kisaca
Sekil 24’te goriildiigii gibi yabanci miisterilere yonelik konut arzinin ¢ogunlukla Kasiistii

ve Yalincak’ta gergeklestirildigini sOylemek miimkiindiir.
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Sekil 24. Firmalarin Trabzon’da konut iiretiminde bulunduklari mahalleler ve miisteri
profilleri

Ingaat firmalarinin konut proje alanlari segiminde etkili olan ogeleri ve etki
diizeylerini degerlendirmeleri istenmistir. Denekler tamami tarafindan giivenlik olumlu
etkili 6zellik olarak belirtilmistir. Bunu manzara, arsa fiyatlari, ulasim baglantilar1 ve dogal
glizellikler (sirasiyla %86, %79, %71 ve %57) yiiksek oranlarda olumlu etkili 6ge olarak
takip etmektedir. Sekil 25°de de goriildiigi gibi, kismen olumlu etkili dzelliklerde ise imar
planinda alana verilen konut islevi, imar planinda alana verilen yogunlugun fazla olmasi,
insan yogunlugunun az olmasi, merkeze yakinlik ve yerlilerin bolgede yasiyor olmasi
(swrastyla %71, %71, %64, %57 ve %43) one ¢ikmaktadir. Yabancilarin bolgede yasiyor
olmasi ve turistik yerlere yakmlik genellikle etkisiz olarak degerlendirilmistir. Insan
yogunlugunun ¢ok olmasi ayni oranda (%43) etkisiz ve kismen olumsuz etkili olarak
belirtilmistir. Kismen olumsuz etkili 6geler olarak %43 oraniyla merkeze uzaklik olarak

tespit edilmistir (Sekil 25).
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m Olumsuz Etkili ® Kismen Olumsuz Etkili = EtKisiz
m Kismen Olumlu Etkili = Olumlu Etkili

I. P. verilen yog. fazla olmasi
I. P. verilen konut islevi
Yerli. bolgede yastyor olmast
Yaban. bolgede yastyor olmast
Giivenlik
Insan yog. ¢ok olmasi
Insan yog. az olmasi
Manzara
Dogal giizellikler
Turistik yerlere yakinlik
Merkeze uzaklik
Merkeze yakinlk
Ulasim baglantilar

Arsa fiyatlart

Sekil 25. Firmalarin konut proje alanlar1 se¢iminde etkili olan 6geler ve etki diizeyleri

Bu baglamda pozitif etkili olan 6geler, giivenlik, manzara, arsa fiyatlari, ulasim
baglantilari, dogal giizellikler, imar planinda alana verilen konut islevi, imar planinda alana
verilen yogunlugun fazla olmasi, insan yogunlugunun az olmasi, merkeze yakinlik ve
yerlilerin bdlgede yasiyor olmasi olarak tespit edilmistir. Negatif yonde etkili olan dgeler
ise insan yogunlugunun ¢ok olmasi ve merkeze uzakliktir. Firmalar tarafindan yabancilarin
bolgede yasiyor olmasi ve turistik yerlere yakinlik yiiksek oranda etkisiz Ogedir.
Yabancilarin bélgede yasiyor olmasi, sadece yerli miisterisi olan firmalarin konut proje
alan1 se¢ciminde etkisiz olarak belirtilmistir.

Katilimeilarin, Trabzon’da 2012 yili sonrasinda konut fiyatlarindaki degisimi
degerlendirmeleri amaciyla sorulan agik ug¢lu soruya, tamami Konut fiyatlarinin arttig
cevabim vermistir. Firmalarin %781 fiyat artis nedeni olarak yabancilar1 (yabancilarin

gelmesi, yabancilarin akini, yabanci yatirnmcilar ve yabancilarin talebi) belirtmislerdir. Bu
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bulgular literatiir boliimiinde (Bkz. Tablo 1), yabancilarin ikinci konut talebinin kente
olumsuz ekonomik etkisi olarak belirtilen, artan konut fiyatlarinin Trabzon’da da
gbzlendiginin gostergesidir. Ilgili soruya ikinci neden belirten deneklerin %86’s1 arsa
fiyatlarinin yiiksek olusunu ve %14’ ise yerel halkin ticareti bilmemesi cevabini vermistir.

3

Burada, tiim bu artisin konut fiyatlarii “yerel halkin alim giiciiniin {izerinde” bir hale
getirdiginin alt1 ¢izilmektedir. Literatiir boliimiinde (Bkz. 1.4.3.3. Tiirkiye’de Yabancilarin
Ikinci Konut Talebinin Kentlere Etkileri ve Tablo 13) belirtilen ekonomik etkilerden yerli
halkin konut piyasasindan dislanmasina bir 6rnektir.

Ankete katilan ingaat firmalariin %15’inin sadece yerli miisterisi varken, %85’inin
hem yerli hem de yabanci miisterisi bulunmaktadir. Yabancit miisterilerin uyruklarina
bakildiginda, biiyiik ¢ogunlugunun (%78) Suudi Arabistan ve yaklasik yarisinin da (%49)
Kuveyt vatandasi oldugu goriilmektedir. Firmalarin bu iki iilkenin yani sira, diisiik

oranlarda da olsa Bahreyn, Katar, Yemen, Liibnan, Misir, Birlesik Arap Emirlikleri ve iran

uyruklu miisteriler de bulunmaktadir.

3.2.2. Yerli ve Yabana1 Miisterilerin Konut Taleplerinin Ozelliklerine iliskin
Bulgular

Insaat firmalariyla yapilan anketlerin ikinci béliimde, yerli ve yabanci miisterilerin
konut taleplerini ortaya koyarak, aralarindaki benzerliklerin ve farkliliklarin tespit edilmesi
amaclanmastir.

Denekler genellikle apartman yogunluklu site iirettiklerini belirtmislerdir. Yerli ve
yabanci miisterilerin tamami sitede daire tercih ettikleri bilgisine ulasilmistir. Yerli
misterilerin satin aldiklar1 konutlarin oda sayisinin ilk sirasinda %71,5 oraniyla 3+1 yer
alirken, bunu %21,5 oraniyla 2+1 ve %7 oramiyla 4+1 izlemektedir. Firmalar yabancilarin
sahip olduklar1 konutlarin oda sayist konusunda yariya yakin oranda 3+1 cevabinin
vermistir. Bunun disinda yine aymi oranda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 olmak {izere
farklilagtigini belirtmektedir. Firmalara her iki miisteri grubunun istedigi oda sayilarini
belirtmeleri istendiginde yerliler i¢in %29 oraninda ve yabancilar i¢in %33 oraninda cevap
almamamistir.  Yanitlar kendi iclerinde degerlendirildiginde, katilimcilar yerlilerin
cogunlugunun 3+1 oda talebinde bulundugunu, 2+1 ve 4+1 oda talebinde bulunanlarin
sinirli oldugunu sdylemislerdir (Sekil 26). Firmalar tarafindan yabancilarin talep ettikleri

oda sayilar1 belirtilirken, 3+1, 4+1 ve 5+1 biyiikliikleri %20 benzer oraniyla (toplam %60)



95

dile getirilirken; %40’likk kesim tarafindan da 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 olmak iizere

farklilagtigr belirtilmistir (Sekil 26). Bu soruya iliskin genel bir degerlendirme yapmak

gerekirse, Araplarin sahip olduklar1 ve talep ettikleri konutlarin oda sayilar1 yerlilerinkine

oranla genellikle daha fazla oldugu goriilmektedir. Ayrica yabancilarin, yerlilerin talep

etmedigi 1+1 ve 5+1 gibi farkli oda sayisinda konut sahibi olduklar1 ve bu tiir konutlar

talep ettikleri tespit edilmistir. Yabancilarin 2+1 odali konut sahibi olmadiklar1 ve bu

yonde talepte bulunmadiklari, ancak yerlilerin hem 2+1 konut sahibi olduklar1 hem de

diisiik oranda da olsa talep ettikleri dikkat cekmektedir (Tablo 27).
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Sekil 26. Katilimer firmalara gore yerli ve yabanci miisterilerin tercih ve talep
ettikleri konut oda sayis1

Tablo 27. Yerli ve yabanci miisterilerin en fazla sahip olduklar1 ve talep ettikleri konuttaki
oda sayis1 siralamast

Yerli Miisteri Yabanci Miisteri
Sahip Olunan Talep Edilen Sahip Olunan Talep Edilen
1.Sira 3+1 3+1 3+1 Farkli (1+1-5+1)
2.Sira 2+1 2+1ve 4+1 Farkli (1+1-5+1) 3+1, 4+1 ve 5+1
3.Sira 4+1 4+1
4.S1ra 1+1
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Yerli ve yabanct miisterilerin satin aldiklar1 konut biiyiikliigiini belirlemeye yonelik
sorusunun en fazla tekrarlanan cevabi, yerliler icin %42 orani ile 180 m?, yabancilar icin
ise %27’ orani ile 200 m? konut biiyiikliigiidiir. Deneklerin dortte biri tarafindan yerlilerin
en fazla 200m? konut satim aldig1 belirtilmistir. Bunu %33 oran1 ile 180m? altindaki konut
biiyiikliigii izlemektedir. Yabancilarin en fazla satm aldigi konut biiyiikligi 200m? ve 180
m? altinda benzer oranda (%27) tespit edilmistir (Sekil 27). Firmalarin %80’i tarafindan
yerli miisterilerin talep ettikleri konut biiytikligi 200m? olarak belirtilirken, geriye kalani
ise 160m? cevabi vermistir. Ayn1 soruyu yabanci miisterileri i¢in degerlendiren sirketlerin
%>50’si 200m” iizerinde, %20’si 200m* altinda ve %30’u 200m’ olarak yanitlamustir.
Yabancilarin sahip olduklar1 ve istedikleri konut biiylikliigli yerli mdisteriler ile

karsilastirildiginda daha biiyiik m*’1i konut talep ettikleri dikkat gekmektedir (Tablo 28).
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Sekil 27. Katilimc1 firmalara gére yerli ve yabanci miisterilerin tercih ve talep ettikleri
konut buytikligi (m®)
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Tablo 28. Yerli ve yabanci miisterilerin en fazla sahip olduklar1 ve talep ettikleri konutun
bliylikliigii siralamasi

Yerli Miisteri Yabanci Miisteri
Sahip Olunan Talep Edilen Sahip Olunan Talep Edilen
1.Sira 180 m? 200 m? 200 m?ve 180 m?alt1 201-300 m?
2.Sira 180 m?alt1 180 m? ve alti 201-300 m? 200 m?
3.Sira 200 m? 180 m? 180 m® ve alti
4.Sira farkl

Katilimcilardan Arap miisterilerin konut satin alirken tercih ettikleri mahallelerden
ilk tclini siralamalar1 istenmistir. Deneklerin tigte ikisi ilk sirada Kasiistii cevabini
verirken, bunu Yalincak, Sogiitlii ve Pelitli (sirastyla %17, %8 ve %8) izlemektedir. IKinci
sirada ise siralama Yalincak, Kasiistii, Pelitli, Boztepe ve Arsin (sirasiyla %41 %17 %17
%17 ve %8) olarak degismektedir. Uciincii sirada belirtilen mahalleler diisiik oranla da
olsa Yildizli, Pelitli, Sogiitlii ve Yalincak’tir. Firmalar yerli miisterilerin konut satin
alirken tercih ettikleri mahallelerin ilk sirasinda benzer oranlarda (% 29) Besirli ve
Boztepe’yi belirtmislerdir. Bunu Kasiistii, Yalincak ve Pelitli izlemektedir. Ikinci sirada
Yalincak ve Boztepe (%22 ve %]15) 6ne ¢ikarken, Besirli ve Pelitli de siralamada yer
almaktadir. Ugiincii siraya iligkin yanitlar sinirli olasina ragmen, Kasiistii ve Yildizl olarak
degerlendirilmistir (Sekil 28). Ozetlemek gerekirse, konut satin alirken Arap miisteriler
genellikle Kasgiisti Mabhallesini tercih ederken, Trabzonlu’lar tercihlerini ¢ogunlukla

Boztepe ve Besirli’den yana kullanmaktadirlar (Tablo 29).
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Sekil 28. Katilimer firmalara gore yerli ve yabanci miisterilerin konut edinmede tercih
ettikleri mahalleler

Tablo 29. Yerli ve yabanci miisterilerin konut satin alirken en fazla tercih ettikleri
mahalleler siralamasi

Yerli Yabanci
1.Sira 2.Sira 3.Sira 1.Sira 2.Sira 3.Sira
Yalincak-
1. -~ - . Pelitli-
Besirli-Boztepe Yalincak Kasiistii-Yildizli Kasiistii Yalincak Vildizli-
Sogitli
Kasiistii-
2, Kagiistii-Yalincak Boztepe Yalincak Pelitli-
Boztepe
3. Pelitli Besirli-Pelitli Pelitli-Sogiitlii Arsin

Arap miisterilerin %83’l konutlarin1 bittikten sonra, yerli miisterilerin %79’u ise
evlerini proje asamasinda satin aldiklar1 tespit edilmistir. Bunun nedenleri soruldugunda,
firmalarin ¢ogu yerli miisterilerin alim giiciinlin bitmis konut fiyatlarinin altinda olmasi

nedeniyle evlerini proje asamasinda, topraktan satin almayi tercih ettiklerini
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belirtmislerdir. Denekler tamami tarafindan Araplarin bitmis konut satin alma nedeni
olarak projelerin taahhiit edilen tarihte bitirilememesi gosterilmistir.

Deneklerin tamami, yerli misterilerin konut alirken kendi firmalar1 araciligi ile yiiz
yiize satiglarin gergeklestirildigi sOylemislerdir. Katilimcilarin 9%29’luk kesimi internet
tizerinden de bu grup miisteriye konut satigi yaptigimi belirtmistir. Sekil 29’da da
goriildiigh gibi, Arap miisteriler konut alirken farkli yollart kullanmaktadir. Katilimeilarin
tamamina yakin1 yabancilarin Oncelikle kendi firmalar tarafindan yiliz yilize, ardindan
internet, uluslararasi araci firmalar ve uluslararas1 emlakgilardan (sirasiyla %67, %41 ve
%25) konut temin ettiklerini sdylemislerdir (Sekil 29). Bu durum da hem yerli hem de
yabanci miisterilere konut satis noktasinda, kendi firmalar1 tarafindan yiiz yiize ve
internetten satis ortak olarak yliksek oranlarda One ¢ikarken, Araplara satista uluslararasi

araci firmalarin ve uluslararasi emlakgilarin da etkili oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 29. Firmalara gore yerli ve yabanci miisterilerin konut satin alma big¢imi

Firmalar konut satin alirken, yerli miisterilerin %357 sinin kredi kullandigini,
%14’liniin taksitle ve %29’unun ise hem taksit hem de kredi yoluyla 6ddeme yaptigini
sOylemistir. Araplarin ise %66°d1 pesin, %17’si taksitle ve yine %17’si hem taksit hem de

krediyle konutlarmin satin aldigimi belirtmistir. Kisaca yerlilerin konutlarin1 ¢ogunlukla
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kredi yoluyla, yabancilarin ise pesin olarak satin aldigi goriilmektedir. Bu baglamda
yabancilarin konut alim giiciiniin yerlilerin alim giiclinden fazla oldugunu sdylemek yanlig

olmaz.

m Olumsuz Etkiler m Kismen Olumsuz Etkiler m Etkisiz

® Kismen Olumlu Etkiler = Olumlu Etkiler

Diger yaban. olusu
Trabzonlularin olusu
Akr. ve tanidk. olusu

Fiyati

Giivenlik
Biytikligii

Sos. ve kiiltiirel alan.
Ticari faaliyetler
Saglik donatilari
Egitim donatilar
Havaalanina yakinhk
Merkeze uzaklik
Merkeze yakinlk
Dogaya yakinlik
Denize yakinlik

Mazarasi

Sekil 30. Firmalara gore konut tercih o6gelerinin yerli misterilerin tercihlerine etki
diizeyleri

Ankete katilan firmalar, yerli miisterilerin konut tercihlerinde sirasiyla fiyat,
giivenlik, biiyliklik ve manzara Ogelerinin yiiksek oranda olumlu etkiledigini
sOylemislerdir. Saglik donatilari, egitim donatilari, sosyal ve Kkiiltiirel alanlar, merkeze
yakinlik, ticari faaliyetler ve dogaya yakinlik kismen olumlu etkileyen Ggeler igerisinde
yiiksek oranlari ile 6ne ¢ikmaktadir. Denekler tarafindan havalimanina yakinlik, akraba ve
tanidiklarin olusu, yerli halkin olusu, denize yakinlik ve dogaya yakinlik yiiksek oranda

etkisiz 0ge olarak nitelendirilmistir. Firmalar tarafindan yerli miisterilerin konut
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tercihlerinde merkeze yakinlik ve yabancilarin varligi kismen olumsuz ve olumsuz etkili

olarak degerlendirilen iki 6gedir (Sekil 30).

m Olumsuz Etkiler m Kismen Olumsuz Etkiler m Etkisiz
m Kismen Olumlu Etkiler = Olumlu Etkiler

Diger yaban. olusu
Trabzonlularin olusu
Akr. ve tanidk. olusu

Fiyati

Giivenlik

Biiyiiklugii

Sos. ve kiiltiirel alan.
Ticari faaliyetler
Saglik donatilari
Egitim donatilar
Havaalanina yakinhk
Merkeze uzaklik

Merkeze yakinlk

Dogaya yakinlik
Denize yakinlik

Mazarasi

Sekil 31. Firmalara gore konut tercih Ogelerinin yabanci miisterilerin tercihlerine etki
diizeyleri

Arap miisterilerin konut tercihinde yiiksek oranda olumlu etkili olan 6geler sirasiyla
Fiyat, dogaya yakinlik, havalimanmna yakinlik, manzara, ticari faaliyetler, biiyiikliik,
giivenlik, sosyal ve kiiltiirel alanlar, denize yakinlik, akraba ve tanidiklarin olusu, yerli
halkin olusu ve diger yabancilarin olusu olarak tespit edilmistir. Sekil 31°de de goriildigi
gibi bu miisteri grubu i¢in egitim ve saglik donatilar1 yiiksek oranda etkisizdir. Olumsuz ve

kismen olumsuz etkili olarak yiiksek oranda 6n plana ¢ikan 6ge ise merkeze uzakliktir

(Sekil 31).
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Yerli ve yabanct misterilerin konut tercihlerine etkileri baglaminda o6geler
karsilastirildiginda; fiyat, giivelik, biiyiiklik ve manzara iki kesim i¢in de olumlu etkili
olarak nitelendirilmektedir. Merkeze yakinlik, sosyal ve kiiltiirel alanlar, dogaya yakinlik
ve ticari faaliyetler yerliler i¢in kismen olumlu yabancilar i¢in olumlu olmak iizere iki grup
icin de pozitif etkili olarak tespit edilmistir. Merkeze uzaklikta iki kesim i¢in de yiiksek
oranda kismen olumsuz etkili olarak dile getirilmistir. Denize yakinlik, havalimanina
yakinlik, akraba ve tanidiklarin olusu, yerli halkin olusu ve dogaya yakinlik yerliler i¢in
etkilemeyen ogeler olurken, yabancilar i¢cin olumlu etkili 6geler olarak belirtilmistir.
Egitim donatilar1 ve saglik donatilari ise yabancilar i¢in etkisiz olasina ragmen, yerliler i¢in
kismen olumlu etkilidir. Diger yabancilarin varligi, iki miisteri grubunu farkli sekilde
etkileyen tek oOgedir. Konut talebinde yerliler i¢in bu 06ge olumsuz etkili olarak
degerlendirilirken, Araplar tarafindan diger yabancilar ile (Tiirkler, vb.) ile ayn1 konut alan
igerisinde bulunmak olumlu etkili olarak belirtilmistir.

Firmalar tarafindan yabanci miisterilerin konut tercihinde olumlu etkili olarak
belirtilen akraba ve tamidiklarin olusu 6gesi; Araplar tarafindan da konut satin alacaklari
mabhalle tercihlerinde de benzer sekilde olumlu etkiler olarak ifade edilmistir. Bu bulgular
literatiir boliimiinde (Bkz. 1.3.4. Yabancilarin ikinci Konut Talebini Etkileyen Etmenler)
konut talebinde tanidik ve akrabalarla bir arada yasama isteginin ortaya cikmasiyla
ortismektedir. Yukaridaki veriler incelendiginde, yabancilarin bir arada kiimelesme
istegiyle, yerliler i¢in yabancilarin yasam alanlarinda varliginin konut tercihindeki olumsuz
etkisi birlikte degerlendirildiginde, iki grup arasindaki ayrigsma istegi dikkati ¢ekmektedir.
Ancak bu ayrisma istegi Araplar tarafindan kendi akraba tanidiklariyla bir arada yasama
olarak kendini gdsterirken, Trabzonlular i¢in yabancilarla bir arada yasamay1 istememek
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu durum literatiirde belirtilen (Bkz. 1.3.6.2. Kentlerin
Sosyal Yapilarina Etkileri) yabancilarin ikinci konut ediniminin sosyal ayristirici etkisinin
gostergesidir.

Trabzon kentinde kapali sitelerde genellikle yerliler ve yabancilar bir arada
bulunmaktadir. Yabancilarin varligini sorgulayan yerli halk uygun fiyat sebebiyle projeler
heniiz baslamadan konutlarini satil aldiklar1 i¢in, bu asamada yabanci miisterilerin varligi
s0z konusu degildir. Konut tercihinde yerlilerin varligimi olumlu etkili 6ge olarak
degerlendiren yabanci miisteriler ise, projeler tamamlandiktan sonra konutlarini satin
almaktadir. Bu durum yerlileri ve yabancilar1 aym1 konut projelerinde bir araya

getirmektedir. Ancak, Trabzonlularin ve Araplarin konut satin alirken tercih ettikleri
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mahalleler farklilagmaktadir. Konut arzinin belirlenmesine yonelik anketin bulgularina
gbre, yabanci miisteriler tarafindan yogun olarak Kasgiistii Mahallesi’ni tercih edilirken,
burasi yerli miisteriler tarafindan diisiik oranlarda tercih edilmektedir. Yerliler tarafindan
yiiksek oranda tercih edildigi ifade edilen Besirli Mahallesi ise, yabancilar tarafindan
diisiik oranda tercih edilen yerlesme olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

“Yabancilarin Trabzon’dan konut edinmesinin kente ne gibi etkilerinin oldugunu
diisiniiyorsunuz” agik uglu soruya alinan yanitlarin %85°1 pozitif etkiler, %15’ ise negatif
etkiler seklindedir. Sadece yerli miisterisi olan insaat firmalar1 negatif etkilerden soz
ederken, hem yerli hem de yabanct miisterisi olan firmalar iki tiir etkiden de s6z
etmektedirler. Konut fiyatlarinin yiiksek olusu en sik tekrarlanan olumsuz etki olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Yabancilarin kentte konut ediniminin ingaat sektorii basta olmak
tizere diger is kollarinda ekonomik getiri saglamasi ise en fazla dile getirilen pozitif etkidir.
Yabanci miisterisi olan firmalar, yerel halkin Araplar ile ayn1 yerde yasamaktan sikayetci
Olusunu, “her seyin fiyatinin artist” m1 (gida, tasima, yeme-igme {icretleri, vb.),
Trabzonlularin alim giiciiniin {izerinde konut fiyatlarinin olmasini ve kiiltiirel farkliliklarin
yasanmasini negatif etkiler olarak siralamaktadir. Firmalar “uluslararasi Trabzon
yaratildigin1” ve yabancilarin 6zellikle kentte dogay1 sevdiklerinin altin1 ¢izmektedirler.
Ayrica denekler Araplarin yerlilere oranla “her tiirlii ticarette daha yiiksek fiyat

uygulandigr” konusundaki sikayetlerini de dile getirmislerdir.

3.3. Kasiistii Alan Cahsmasina iliskin Bulgular

Kasiistii, Trabzon’un Yomra Ilgesine bagh bir belde iken, 2014 yili sonrasinda yine
ayni ilgeye bagli, kentin dogu bdlgesindeki bir mahalledir. Burasit 6zellikle son on yilda
hizli bir kentsel gelisme gosteren ve farkli kentsel kullanimlari barindiran (AVM, otel,
idari alan, vb.) bir alandir (Sekil 32). Araplarm ikinci konut taleplerini belirlemek amaciyla
yapilan anket caligmasinin bulgularinda, kent bolge icerisinde Kasiistii yabancilarin
taleplerin yogunlastig1 alan olarak one ¢cikmaktadir. Buna paralel olarak, Trabzon’da konut
arzin1 gergeklestiren firmalara yonelik yapilan anket calismasinin sonuglarina gore de
yabancilarin kentteki diger mahallelere oranla en fazla ikinci konut satin aldig1 ve talep
ettigi alan olarak burasi gosterilmektedir. Belirtilen nedenlerden 6tiirii ¢alisma kapsaminda

yabancilarin ikinci konut taleplerinin ve arzinin kentsel mekana etkilerini degerlendirmek
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amactyla, Kasiistii’nde kentsel yapilagmanin oldugu alanlar ve yakin ¢evresi ¢alisma alani

olarak secilmistir.
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Sekil 32. Trabzon’daki biiylik 6l¢ekli kentsel projelerin mekansal dagilimi ve Kasiistii

Calisma alanina iligkin 2011 ve 2017 yillar1 arazi kullanimlar1 karsilagtirilarak, arazi
kullanim1 degisen alanlar tespit edilmistir. Bu degisiklikler 2011 ve 2017 arazi
kullanimlari, 2017 y1l1 yapilasma durumlar (islevi, kat adedi ve yap1 adasi sayist), 1998 ve
2006 y1l1 planlarinda bu alanlara iligkin getirilen islev ve yapilasma kosullari (nizam ve kat
adedi) bilgilerini igerecek sekilde EK-1’de ayrintili olarak yer almaktadir. Olusturulan bu
tablodan yola c¢ikarak degisimi ortaya koymaya yonelik analizler yapilmistir. 2011 yih
arazi kullanim haritasi, alana iligkin 2011 yil1 Google Earth goriintiisii referans alinarak,
belediyeden elde edilen 2014 yili halihazir harita kullanilarak tiretilmistir. Benzer sekilde,
2017 yili arazi kullanimi ise, 2014 yil1 halihazir tizerinden alana iliskin 2017 yili Google
Earth goriintiisii ve saha caligsmasi ile olusturulmustur. Arazi kullanimi degisen alanlarin
2012 yili Kasiistii Revizyon Uygulama imar Plani’na uygunlugu incelenmistir. Son olarak
ise 2012 yili &ncesinde gegerli olan 1998 yili Kasiistii Uygulama Imar Plani’min arazi
kullanim1 degisen alanlar ve 2012 yili plant ile iliskisi kurularak degisimler ortaya

koyulmustur.
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3.3.1. Kasiistii Calisma Alanma Iliskin 2011 ve 2017 Yih Arazi Kullamimlarmna
Ait Bulgular

Kagtistii Mahallesi’nin 2011 yili arazi kullanimina bakildiginda ti¢ farkli alansal
gruplama yapmak miimkiindiir. Birinci bdlge, sahil yolu ile kiy1 arasinda kalan kesimdir.
Buradaki konut alanlarinda kapali site tipi yapilasmanin fazla oldugu goriilmektedir.
Ozellikle villa tipi kapali sitelerin kiyida yer aldigi, sahil yoluna cephesi olan yapi
adalarinda ticari kullanimlarin yogunlastig1 ve alanin bati tarafinda kamu kurumu ve ticari
kullanimin yer aldig1 tespit edilmistir. Alanda tarimsal nitelikli alanlarin da yap1 adalarinda
kiiciik sanayi kullanimlarmin da oldugu tespit edilmistir. Ikinci bolge ise, sahil yolunun
giineyi ile Kastistii Egitim ve Arastirma Hastanesi’ne kadar olan kesimdir. Bu alanda sahil
yoluna cephesi olan yap1 adalarinda ticari kullanimlar yogunlagsmaktadir. Konut alanlarinda
tic farkli yapilasma bicimi dikkati ¢gekmektedir. Kapali siteler, apartman tipi yapilar ve
tarimsal alanlar icerisinde yer alan kirsal nitelikli yapilardir. Bolgenin batisinda kapali
sitelerin, dogusunda sanayi ve apartman tipi yapilarin yer aldigi tespit edilmistir. Alan
icerisinde gilineye hastaneye dogru gidildikce ise, kirsal nitelikli yapilasma ve tarimsal
nitelikli alanlar bulunmaktadir. Ugiincii bolge ise, Kasiisti Egitim ve Arastirma
Hastanesi’nin yer aldigi, egimin artis gosterdigi alandir. Buradaki konut alanlarina
bakildiginda ise, hastanenin yakininda TOKI nin toplu konut uygulamas yer alirken, diger
bolgelerin kirsal nitelikli oldugu goriilmektedir (Sekil 34).

Kagsiistii Mahallesi’nin 2017 yil1 sonrasi arazi kullanimina bakildiginda ise, 6zellikle
i alanda da kapal1 site tipi yapilasmanin artis1 dikkat ¢ekmektedir. Birinci alanda, 2011
yilinda tarimsal nitelikte olan alanlarda, hem kapali site hem de ticari nitelikli
kullanimlarim yer aldig1 griilmektedir. Ugiincii alanda ise, hastaneye yakin olan bdlgelerde
konut ve ticaret kullanimlarmin yer aldigi, toplu konut projelerinin iretildigi dikkati
cekmektedir. Ikinci alana bakildiginda ise, hastane yolu iizerinde ve yer yer alan sanayi
sitesinin giineyinde, 2011 yilinda tarimsal nitelikli olan alanlarda kapali site tipi
yapilasmanin gergeklestigi tespit edilmistir (Sekil 33). Ayrica 2011 yilinda apartman tipi
yapilagsmanin yer aldig1 alandaki yesil bosluklarda da kapali siteler insa edilmistir (Sekil
35). 2011 yili ve 2017 yili arazi kullanimlarin karsilagtirilmasi yapildiginda toplam 40
alanda degisim yasandig1 tespit edilmistir (Sekil 36).
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Sekil 33. Kasiistii calisma alan1 2.Bolge’den (Sol) ve 3.Bolge’den (Sag)
manzaralar (Yazar tarafindan saha c¢alismasi kapsaminda elde
edilmistir, 15.10.2017)
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Sekil 34. Kasiistii 2011 y1l1 arazi kullanimi1
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Arazi kullanim calismasi lejantinda konut alanlar1 tige ayrilmigtir. Konut sitelerinin
yer aldig1 yapi adalar1 ve/veya parseller “konut sitesi”, ayni yap1 adasi igerisinde tarimsal
nitelikli yesil alanlarin ve konutlarin yer aldigi durumlarda “diisiik yogunluklu konut alan1”
ve yap1 adasinin icerisinde parsel bazinda yapilagsmanin oldugu ve tarimsal nitelikli yesil

alanlarin bulunmadigi yerlerde ise “konut alan1” lejantt kullanilmistir (Sekil 34, 35 ve 36).

3.3.2. Kasiistii Cahsma Alam1 Arazi Kullamim Degisen Alanlara iliskin Bulgular

2011 ve 2017 yillart arasinda arazi kullanimlarinda degisiklik tespit edilen alanlarin
islevsel ve yapisal 6zellikleri karsilagtirilmistir (Ek-3). Degisiklik tespit edilen alanlarin, ilk
kullanimlarina bakildiginda %68’i sadece tarimsal nitelikli yesil alan, %7’si yapilagsmis
alan ve %25’1 hem tarimsal nitelikli alanin hem de diisiik yogunluklu yapilasmanin
bulundugu yerlerdir. Ikinci kullanimlar incelendiginde, %701 sadece konut, %13ii konut
alt1 ticaret, %12’si ticaret kullanimina ayrilmis ve %S5’inde ise iglevi tespit edilemeyen
ingaat faaliyetlerinin devam ettigi gézlemlenmistir (Sekil 37). Gliniimiizde arazi kullanim1
degisen alanlarda kat sayilarinin en az 5 en fazla 17 ve ortalamanin yaklasik 12 oldugu
tespit edilmistir. Alana iliskin 2011 yil1 kat ytikseklikleri tespit edilemedigi i¢cin bu konuda

herhangi bir karsilagtirma yapilamamaktadir.

Arazi Kullanim1 Degisen Degisen Alanlar 2017 Arazi
Alanlarin Arazi Ozellikleri ullanim [slevi
100%
90%
80%
. Tarimsal
70% Nitelikli Yesil _ _ .
60% Alan m Konut m Ticaret = Konutalt1 Ticaret ® Ingaat
0 = Konut Alani . ]
50% Konut Islevine Doniisen
40% Alanlarin Yapilagma Big¢imi
30% ® Diisiik 12%
. Yogunluklu
20% Konut Alani
10%
0%
2011 2017 m Kapali Site ® Apartman

Sekil 37. Arazi kullanim1 degisen alanlarin islevsel 6zellikleri
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Arazi kullaniminda ¢ogunlugu olusturan konut alanlarinin yaklasik %88 kapali site
ve %12 ise apartman tipi yapilasmadir (Ek-3). Bu noktada kapali site tipi yapilagsmanin
artis1 dikkat cekmektedir (EK-4). 2012 yili 6ncesinde sahil yolu ile kiy1 bolgesi arasindaki
alanda villa tipi sitelerin, sahil yolunun giiney smirindaki bolgede 4-5 katli apartmanlarin
ve daha giineye gittikge diisiik yogunluklu konut alanlarinin oldugu Kasiistii Mahallesi;
2012 yilindan giiniimiize yiiksek katli bloklardan olusan kapali sitelerin her bolgesinde yer
aldig1 bir yerlesime doniismiistiir. Kasiistii Mahallesinde, Kasiistii Egitim ve Arastirma
Hastanesi’nin ve TOKI toplu konutlarinin alanin giineyde yer se¢cmis olmasi gelismeyi bu
yone kaydirmigtir. Ancak gelismenin ortalama 12 katli bloklardan olusan siteler halinde
yasanmasi yabancilarin konut talebinin de tetikledigi bir durum olarak nitelendirilebilir.
Anket bulgular1 da gostermektedir ki, hem yabancilarin hem de yerlilerin genellikle tercihi
sitede konut satin almaktir. Kapali site yapr tipi hem yerli halk hem de yabancilar
tarafindan tercih edilmektedir ve yapilagsma da bu dogrultudadir.

Arazi kullanimi degisen alanlarin yaklasik %18’inde giiniimiizde konut alti ticari
kullanim mevcuttur. Alandaki kapali sitelerin insasinin 2015 yilinda arttig1 goriilmektedir.
Ayrica bu tiir konut alanlarmin %67’sinin tarimsal niteligi bulunan yesil alanlarda insa
edildigi tespit edilmistir. Sitelerin %33 linlin diisiik yogunluklu yerlesim alani bulunan ve
sadece %3’linlin tamamen yapilarin bulundugu alanlarda insa edilmistir (Sekil 37). Bu
baglamda yabancilarin ikinci konut talebinin de etkisiyle, yogun yapilasmanin yasandigi
Kasiistii’'nde gelisme daha c¢ok tarimsal nitelikli yesil alanlarda yasanmistir. Bu bulgular
literatiirde (Bkz. 1.4.3.3. Tiirkiye’de Yabancilarm Ikinci Konut Ediniminin Kentlerin
Fiziksel Yapisina Etkileri) belirtilen ikinci konutlarin kentlerin dogal ¢evrelerine
etkilerinden tarim alanlarinin konut alanlarina doniismesi ile ortiismektedir.

Konut projelerinin siire¢ icerisindeki gelisimi incelendiginde, 2014 yilinda toplamin
yaklasik %14°0 iretilirken, 2015 yilinda bu oran %41’e c¢ikmakta ve 2016 yilinda ise
tekrar %14’e gerilemektedir. 2017 yilina gelindiginde ise oran diiserek yaklasik %3’e
inmektedir. Ayrica belirtmek gerekir ki; 2012 ve 2013 yilinda insasina baslanan projelerin
bittigi goriiliirken, 2016 ve 2017 yillarinda baslanan projeler devam etmektedir. 2014
yilinda baglanan toplam dort projeden ikisi hala devam ederken, 2015 yilinda baslanan
toplam on iki projenin besinin insas1 devam etmektedir. Kisaca, 2012 yilindan giliniimiize
kadar {retilmeye baslanan konut alan1 projelerinin  %41’inin  insas1  heniiz

tamamlanmamuistir (Sekil 38).
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Sekil 38. Konut projelerinin baslangi¢ yillarina gére tamamlanma durumu

2011-2017 yillar1 arasinda tiretilen projelerdeki toplam konut birimi sayis1 3854 tiir.
Trabzon’un hanehalk: biiyiikliigii 3,3 (TUIK; 2016) olarak kabul edildiginde, projelerin
getirecegi niifus 12718 kisidir. Kasiistli Mahallesi 2011 niifusu 5003’e (Kasiistii Beldesi
2012 1/5000 Revizyon Nazim Imar Plan Raporu) beklenen niifus eklendiginde toplam
niifus 17721 ulasacaktir. Bu niifus Kasiistii Beldesi 2012 Revizyon Nazim Imar Plani’nda
2035 yili i¢in kabul edilen 5500 kisinin 3,2 katidir. Bu durum planla Ortlismeyen
kontrolsiiz ve yogun bir yapilasmanin gostergesidir.

Biten projelerdeki toplam konut birimi sayis1 1944 devam eden projelerdeki toplam
konut birimi 1910°dur. 2011 y1l1 Kasiistii niifusu 5003 ve 2016 Kasiistii niifusu ise 9167°dir
(TUIK, 2016 ADNK). Trabzon hanehalk: biiyiikliigii (3,3) dikkate alindifinda, artan
niifusun ihtiyaci olan konut birimi sayis1 yaklasik 1262°dir. Bu ihtiyacin tamaminin 2011
yili sonrasinda iiretilmeye baglanarak 2016 yilina kadar biten projelerden karsilandigi
kabul edildiginde bile 682 konut birimi fazlalig1 ortaya ¢ikmaktadir. Buna ragmen 1910
konut birimi ingaat1 devam etmektedir. 2012 yili sonrasinda Kasiistii Mahallesi’nin bagl
oldugu Yomra ilgesinden yabancilarin 719 bagimsiz boliim satin aldiklari bilgisi (Bkz.
Tablo 20) g6z Oniine alindiginda, biten ve ftretimi devam eden konut birimlerini
yabancilarin edindigini ve talep ettigini sdylemek yanlis olmaz. Bu durum yabancilarin
ikinci konut talebinin etkisiyle yerelin ihtiyacindan ve planin 6n gordiigiinden fazla konut
arzinin gostergesidir. Yukarida belirtilen sekilde planla ortiismeyerek gerceklesen konut

arz1 ayn1 zamanda kontrolsiiz yapilagmaya da neden olmaktadir.
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2 en fazla ise 36500 m? ve

Projelerin arsa alanlarina bakildiginda en az 3000 m
ortalama 10209 m? oldugu goriilmektedir. Smiflandirma yapildiginda ise, projelerin %
24’1 3000 m* — 5000 m?, %55°i 50001 m*-10000 m?, %7’si 10001 m*20000 m*, %7’si
20001 m?-30000 m? ve yine %7’si 30001 m?-36000 m? arsa biiyiikliigiine sahiptir. Proje
alanlarinin yillara gore dagilmina bakildiginda ise 3000 m? - 5000 m? araligindaki
projelerin biiyiik ¢ogunlugunun (%71) 2015 yilinda gergeklestigi goriilmektedir. 5001 m?-
10000 m? araligindaki projelerin %37,5’inin 2015 yilinda, diger biitiin yillarda ise diisiik ve
benzer oranlarda inga edildigi tespit edilmistir. 10001 m?-20000 m? araligindaki projelerin
2013 yilinda, 20001 m?®-30000 m? araligindaki projelerin yarisinin 2013 ve diger yarismin
2015 yilinda, 30001 m?-37000 m? araligindaki projelerin 2014 yilinda iiretildigi
goriilmektedir. Proje arsa alanlarimin yillara gore degisimine bakildiginda en biiyiik
alanlarm (30001 m?-37000 m? araliginda) 2014 yili olmak tizere 2013 ve 2015 yillarindaki
projelerde oldugu goriilmektedir. Ozellikle son iki yilda proje alanlarmin kiigiildiigii tespit
edilmistir. Bunun nedeni olarak kentsel arsanin tiikenebilir ve yenilenmesi zor kit kaynak
olmasi gosterilebilir.

2011 yili sonrasi tiretilen projelerin 6zellikleri incelendiginde, %93 ilinlin oda sayis1
bilgisine ulagilmistir. Projelerin 1+1°’den 5+1’e artan kadar oda sayisina sahip konutlari
icerdigi goriilmektedir. Bu baglamda 3+1 oda sayist %50, 4+1 oda sayis1 %35, 2+1 oda
sayist %8, 1+1 oda sayis1 %5 ve 5+1 oda sayis1 %2 oraninda projelerde yer almaktadir
(Sekil 39). Bu durumda konut arzinda en fazla 3+1 dairelerin 6ne ¢iktig1 goriilmektedir.
Ingaat firmalari sadece yabancilarin 1+1, 4+1 ve 5+1 odali konut talep ettiklerini

belirtmistir.

m1+]1 m2+]1 m3+]1 m4+1 m5+1

2%

e

50%

Sekil 39. Oda sayisina gore konutlarin bulunduklari proje yiizdeleri
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2012-2016 yillar1 arasinda konutlarin alansal biiytikliikleri incelendiginde, en kiigiik
konutlarm 85m? ile 2016 yilinda, en biiyilk konutlarin ise 325m? ile 2013 yilinda insa
edildigi goriilmektedir. Tablo 30°da goriildiigii gibi yillar i¢erisinde konut biiytikliiklerinin

kiiciildiigiinii séylemek yanlis olmaz.

Tablo 30. Konut projelerindeki konutlarin biiyiikliiklerinin yillara gére dagilimi

Yillar En az konut biytkliigi En fazla konut biiyiikligii
2012 95 m? 180 m?

2013 100 m? 325 m?

2014 113m? 230 m?

2015 127 m? 220 m?

2016 85 m? 220°

3.3.3. Uygulama imar Planlar1 ve Arazi Kullamim Degisen Alanlar Analizi

2012 yil1 sonrasinda arazi kullanim1 degisen alanlara iligkin 2012 y1l1 1/1000 6lgekli
Revizyon Imar Plani’nda konut, Merkezi is Alan1 (MiA), ticaret alanlar1 ve park kullanim
kararlar1 verilmistir (Sekil 40). Arazi kullanim1 degisen 40 alan, planda %53’ konut alani,
%25°1 ticaret alani, %20’si MIA ve %2’si park alan1 olarak islevlendirilmistir. Giiniimiiz
arazi kullamimlar1 ve plan Kkararlar1 karsilastirildiginda, 19 alanin (Sekil 40, Arazi
Kullanim1 Degisen Alan Numarasi-AKDAN: 2, 6, 7, 8, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,27,
28, 29, 31, 35, 36, 37) gilinlimiiz kullanim1 da plan kararindaki konut kullanimi ile
uyumludur. Benzer sekilde planda MIA ve ticaret alami olarak belirtilen yerlerde
giiniimiizde ticari kullanimin oldugu tespit edilmistir (Sekil 40, AKDAN: 1, 3, 5, 23, 34).
Plan karar1 ve giiniimiizdeki kullanim tiirleri arasinda, islevsel farkliliklar, planda MIA ve
ticaret alani olarak belirtilen yerlerde giliniimiizde sadece konut kullaniminin olmasi
seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Planda MIA olarak belirtilen dort alanda (Sekil 40, AKDAN:
24, 26, 38, 40) ve ticaret alan1 olarak islevlendirilen dort alanda da (Sekil 40, AKDAN: 20,

21, 25) gliniimiizde sadece konut sitesi yer almaktadir.
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ARAZi KULLANIMI DEGISEN

ALANLAR 2012 1/1000 KASUSTU
REVIZON UYGULAMA
IMAR PLANI

KARADENIZ

* LEJAND
@ xonuT ALANI
. TICARET ALANI

. YESIL ALAN

o ARAZI KULLANIMI DEGISEN ALAN
NUMARASI ORNEGI (AKDANT)

eeee (CALISMA SINIRI

Sekil 40. Arazi kullanimi degisen alanlarin 2012 Kasiistii Revizyon Uygulama Imar
Planindaki islevleri

Plan karar1 ve giiniimiizdeki kullanim tiirleri arasinda, yapilasma kosulu olarak da
farkliliklarin oldugu goriilmektedir (Ek-3). Ayrik nizam yapilasma kosulu verilen dokuz
alanda (Sekil 40, AKDAN: 8-11-12-13-14-15-16-17-18) ve blok nizam yapilanma kosulu
verilen 14 alanda (Sekil 40, AKDAN: 24-25-26-27-28-29-30-31-32-35-36-37-38-39)
kapali site tipi konut alanlarimin tiretildigi tespit edilmistir. Ayrica planda karalarindan
farkli olarak halihazirda kat yiiksekliklerinin de farklilastig1 ortaya ¢ikmistir. Plandaki kat
yiiksekligi belirtilen (ayrik, bitisik ve blok nizam) 21 alanin mevcut durumda kat
yiiksekliginin arttigr goriilmektedir (Sekil 40, AKDAN: 11-12-13-14-15-16-17-18-24-25-
26-27-28-29-30-31-32-33-35-36-37). Ornegin, planda blok nizam 6 kat yapilasma kosulu
verilen bir alanda (Sekil 40, AKDAN: 32) mevcutta 17 katli 9 bloktan olusan kapali konut
sitesinin insas1 devam etmektedir (Sekil 41). Bir diger dikkat ¢eken drnek ise, planda MIA
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olarak islevlendirilen ve blok nizam 12 kat yapilasma kosulu verilen alanda (Sekil 41)

halihazirda 14 katli 7 bloktan olusan kapali konut sitesi yer almaktadir (Sekil 41).

KASUSTU BELDESI 1/1000 REVIZYON KAPALI KONUT KONUT SIiTESi PROJESI KDAN:32
UYGULAMA IMAR PLANI-2012 :

KASUSTU BELDESI 1/1000 REVIZYON KAPALI KONUT SITESi PROJESI AKDAN:26
UYGULAMA iMAR PLANI-2012 <

Sekil 41. Plan kararlaria aykir1 olarak yapilasan konut alanlar

Hem Yomra Belediyesi’'nin hem de Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi’nin ilgili
birimlerinden, plan ve mevcut durum arasinda farklilagmalarin tespit edildigi alanlara
iligkin plan tadilatlarinin olup olmadigi ve varsa gerekgelerinin ne oldugu bilgisine
ulagilamamigtir. Bu durum arazi kullanimi1 degisen alanlara iliskin planlama anlaminda
derinlemesine bir analiz yapilmasina olanak tanimamaktadir.

1998 yilinda yapilip siireg igerisinde tadilatlar gegiren planinin en son 2006 yilindaki
tadilat islenmis hali ¢alisma kapsaminda incelenmistir. 2012 yilindan giiniimiize arazi
kullanimi1 degisen alanlarin 1998 yil1 planindaki kullanimlar1 incelendiginde, %63’1 konut

ve %10’u ise ticaret ve %8’1 tarimsal niteligi korunacak alan veya findik bahgesidir. 1998
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yilindan sonraki donemde yapi adalariin sayisi ve boyutlar1 degisiklige ugramistir.
Ornegin 1998 yilinda ikiden altrya kadar cesitli sayida yapr adasinm 2012 yili planinda tek
yapt adasinda birlestigi ve glinlimiizde de bu durumun devam ettigi goriilmektedir. 2012
yilindan giiniimiize arazi kullanimi degisen alanlarin %10’unda, 1998 yili planinda konuta
ek olarak cocuk bahgesi, ilkdgretim, pazaryeri ve park gibi kentsel donati alanlarinin da yer
sectigi gorlilmektedir (Sekil 42, AKDAN: 9, 20, 28, 31, 33, 39). 1998 planinda kentsel
hizmete ayrilan alanlar giliniimiizde konut veya ticari islevine doniismistiir (Sekil 42,
AKDAN: 3, 4, 38). Benzer sekilde tarimsal Ozellikli alanlar da mevcutta yapilagsmis
alanlardir. 1998 planiin konut alanlarinda yapilasma kosullarina bakildiginda ¢cogunlukla
ayrik nizam olmak tlizere en az 2 ve en fazla 5 kat arasinda yapilanma kosulu

bulunmaktadir. Ancak giiniimiizde bu alanlardaki kat sayilar1 en az 5 ve en fazla 17°dir.

ARAZI KULLANIMI DEGISEN _ VE N ot
ALANLAR 1998 1/1000 KASUSTU A\

UYGULAMA iMAR PLANI

@ vivi 1Esis ALANI
O TARIMSAL NITELIGI KORUNACAK ALAN
@ xonNuT ALANI
. TICARET ALANI
. YESIL ALAN
. EGITIM TESIS ALANI

PAZARYERI

FINDIK BAHCESI

ARAZI KULLANIMI DEGISEN ALAN

NUMARASI ORNEGI (AKDAN1)
eeee (ALISMA SINIRI

Sekil 42. Arazi kullanimi degisen alanlarin 1998 Kasiistii Uygulama Imar Planindaki
islevleri
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1998 ve 2012 planlar1 ve mevcut durumdaki arazi kullanimlart karsilastirildiginda,
1998 yil1 planinda kentsel donati alan1 olarak belirlenen yerlere 2012 yili planinda konut
veya ticaret islevinin yliklenmesi ve mevcutta da bu iki islevden birine sahip olmasi dikkat
cekmektedir. Benzer sekilde, 1998 yili planinda tarimsal nitelikli gdsterilen alanlar 2012
planinda ticari isleve donistiiriilmiis ve buralar giiniimiizde ticaret ve/veya konut iglevinde
kullanilmaktadir. Ornegin; 2006 yilinda tarimsal niteligi korunacak alan, 2012 planinda
MIA, giiniimiizde ise hem ticari hem de konut islevinin oldugu siteye doniistiigii tespit
edilmistir (Sekil 43). 2006 planinda birden fazla yap1 adasin1 kapsayarak konut, pazaryeri
ve park islevlerine sahip alan, 2012 yili planinda yapi1 adalar birlestirilerek, ticaret ve
konut islevi verilmis ve giiniimiizde de bu islevli yapilarin blok halinde site olarak insa

edildigi goriilmektedir (Sekil 43).

PLAN 1: KASUSTU BELDESI 1998 1/1000 | AKDAN 38: PROJE GORSELI
UYGULAMA IMAR PLANI

AKDAN:38

PLAN 2: KASUSTU BELDESI 2012 1/1000 | AKDAN 39: PROJE GORSELI
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

4 AKDAN:39

Sekil 43. Plan kararlarina aykir1 olarak yapilasan alanlar
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Genel bir degerlendirme yapmak gerekirse arazi kullanimi degisen alanlarda 2006
yilinda kentsel donati, tarim, konut ve ticaret alanlarinin oldugu goriilmektedir. 2012
yilinda bunlar yalnizca ticaret ve konuta doniismiistiir. Giinlimiizde ise 2012 planindan da
farkli olarak ticaret alanlarinin da konut alanlarina doniistiigi goriilmektedir. Ayrica
yapilagsma kosullar1 anlaminda degisen alanlarda 2006 planinda genellikle ayrik nizam en
az 2 en fazla 5 kat goriiliirken, 2012 planinda ayrik nizamla beraber blok nizaminda yer
aldig1 en az 4 ve en fazla 13 katin belirtildigi tespit edilmektedir. Gliniimiizde ise degisen
alanlarda daha ¢ok kapali site tipi yapilasmanin gergeklestigi ve kat sayisinda 17’ye kadar
cikildigt tespit edilmistir. Tiim bunlar hem islevsel hem de yapilasma kosulu anlaminda

plandan farkli yasanan kentsel gelismenin gostergesidir.



4. SONUCLAR VE ONERILER

Calisma kapsaminda sonuglar, yabancilarin sosyal ve demografik yapisi,
yabancilarin ikinci konut taleplerinin nedenleri ve ozellikleri, konut arzinin 6zellikleri,
yabancilarin konut ediniminin kentin ekonomik, sosyal ve fiziksel yapisina etkileri ve
bunlarin imar planlar1 ile uygunlugu olmak iizere bes baslik altinda ele alimustir.
Yabancilarin ikinci konut edinimi siireci Tirkiye’nin baska bdlgelerinde daha once
gerceklesmis ve sonuglart arastirilmis bir durumdur. Ancak Trabzon’da Araplarin ikinci
konut edinimi yeni gelisen bir siirectir ve hem siire¢ hem de etkileri heniiz
bilinmemektedir.

Yabancilarin Sosyal ve Demografik Yapilar

e 2012 yili 6ncesinde Tiirkiye’de konut edinen yabancilar genellikle Ingiltere,

Almanya, Hollanda gibi Avrupa iilkelerin vatandaslar1 olmasina ragmen,
Trabzon’da Suudi Arabistan ve Kuveyt basta olmak iizere Arap uyruklu kisiler
ikinci konut edinmektedir. Araplar ortalama 4,6 hanehalki biiyiikliigline sahip,
evli, yas ortalamasi 47,7 olan ve ¢alisir durumda kisilerdir. Dalyan, Alanya,
Didim ve Fethiye’deki yabancilar ise ¢ogunlukla 1-2 hanehalki biiytlikligii sahip,
evli, 50 yas iizerinde ve emeklidir.

e Dalyan ve Fethiye ile benzer olarak Trabzon’da da yabancilarin egitim seviyesi

benzer olarak {iniversite ve lizeridir.

e Araplar, Trabzon’da 2-3 ay, Dalyan ve Alanya’daki yabancilar 6 - 6+ ay olmak

izere kentte kalig siireleri farklilik gostermektedir.

Yabancilarin ikinci Konut Talebinin Nedenleri ve Ozellikleri

e Yabancilar Trabzon’u giivenli bir kent olarak gordiikleri i¢in ikinci konut satin

almaktadirlar. Tirkiye’de 2012 oncesi ikinci konut edinen yabancilarin; iklim,
bolgeye hayranlik, rahat yasam kosullar1 vb. nedenlerinden farklidir. Bu durum
literatiir boliimiinde yabancilarin ikinci konut talebini belirleyen etmenlerden
siyasal, kiiltirel ve sosyal gelismelerle iligskilendirilebilir. Araplarin ana
vatanlarinin oldugu cografyadaki siyasi istikrarsizlik, vatandaslarinin ikinci konut

talebinde giivenlik arayiginin bir nedeni olarak gosterilebilir.
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Tiirkiye’de daha once konut edinen yabancilarla benzer olarak, Trabzon’da da
Araplar konut satin almadan 6nce kenti genellikle turist olarak ziyaret etmislerdir.
Literatiirdeki diger ornekler ile benzer sekilde, Araplarin hem Trabzon’da hem de
kent icerisinde konut satin alacagi yerleri tercihinde ulasim imkanlart etkili
olmaktadir. Kentte havalimaninin varligi hem kenti hem de ikinci konut satin
alacaklar yerleri tercih etmelerinde olumlu etkilidir.

Araplar sahip olduklarindan daha biiyiik ve daha fazla oda sayisi barindiran
konutlar talep etmektedir.

Yabancilarin ¢ogunlugu hem konutlarindan hem de mahallelerinden memnundur.
Ayrica bu kisiler kentin sundugu imkanlar1 da yeterli bulmaktadirlar.

Araplar hem Trabzon’u hem de konut sahibi olduklar1 mahalleyi bagkalarina
tavsiye edeceklerini belirtmislerdir. Tiim bunlar yabancilarin konut talebinin

kentte devam edecegini gostermektedir.

Yabancilarm ikinci Konut Edinimi Baglaminda Konut Arzinin Ozellikleri

Yabancilara konut arzinda devlet herhangi bir sekilde siireci miidahil olmamakta
ve tesvikte bulunmamaktadir. Trabzon’da yabancilara ikinci konut arzinda etkili
aktorler yerel insaat firmalaridir.

Yerli miisterisi olan firmalar, bu kisilerin tercih ettikleri mahallelerde konut
dretimi gerceklestirirken, hem yerli hem yabanci miisterisi olan firmalar ise
oncelikli  olarak  Araplarin  tercith ettigi mahallede konut {iretimi
gergeklestirmektedir.

2012 yilindan sonra yabancilarin konut ediniminde genellikle tercih ettikleri
Kagiistli Mahallesi’'nde kapali site konut projeleri artis gdstermektedir. Burada
gergeklesen projelerde, firmalar tarafindan sadece yabanci miisterilerin tercih
ettigi belirtilen 1+1°den 5+1 odali konuta kadar farklilasan konut tipleri

bulunmaktadir.

Yabancilarin Konut Ediniminin Kente Etkileri

Kentin Ekonomik ve Sosyal Yapisina Etkileri

Trabzon’da son yillarda konut fiyatlar1 artmistir.

Araplar, konutlarii pesin ve projeler bittikten sonra satin alirken, yerel halk
projeler heniiz baslamadan (topraktan) kredi kullanarak veya taksitle satin
almaktadir. Bu durum konut fiyatlarimin artisinin yerli halkin alim giiciiniin

tizerinde oldugunun gostergesidir.



122

e Kenti turistik amacgh ziyarete geldiklerinde otellerde konaklayan Araplar, ikinci
konut sahibi olduktan sonra kendi evlerinde kalmakta ve burada bulunmadiklari
donemlerde de konutlarin1 yabancilara kiraya vermektedirler. Dolayisiyla
Tiirkiye’deki diger orneklerle benzer sekilde, kentte yabancilarin ikinci konut
edinimin siireci turizm gelirlerini azaltmaktadir.

e Konut sahibi Araplarin yariya yakini ileride Trabzon’a yerlesmeyi diistinmektedir.
Hanehalki biiyiikliigii (4,6), Trabzon’un (3,3) hanehalki biiyiikliigiiniin yaklagik
1,4 kat1 biiyiikliiglinde olan yabancilarin bu durumu gergeklestirdigi diistintiliirse,
kent niifusunun artacagini ongérmek miimkiindiir.

e Araplar i¢in akraba ve tanidiklarinin bulundugu mahalleden ve konut alanlarindan
ikinci konut edinim talebi, onlarin bir arada yasama isteginin bir gostergesidir.

e Kasiistii, yabancilarin konut talebinin ve ikinci konut ediniminin yogunlastigi
mahalledir.

e Trabzon’da yerli miisterilerin konut tercihinde yabancilarin varliginin negatif bir
etmendir. Buna ek olarak yerli ve yabanci miisterilerin konut satin alirken tercih
ettikleri mahalleler de farklilasmaktadir. Bu durum Trabzonlularin Araplardan
ayrisma istegini ortaya koymaktadir.

o Kentte yerliler yabancilardan tam olarak ayrigmamaktadir. Ciinkii ayni1 konut
alaninda yerliler proje asamasinda yabancilar ise bittikten sonra konut satin
almaktadir. Boylece yerliler tercih etmeseler bile yabancilar ile ayni konut
alanlarinda bulunmaktadirlar.

Kentin Fiziksel Yapisina Etkileri

e 2011 yili sonrasinda Kasiistii’'nde arazi kullanimi degisen alanlarin biytik
cogunlugu konut islevine doniligsmiistiir. Ticaret islevi de diisiik oranda da olsa yer
alirken, kentsel hizmetlere iliskin doniisiimlere rastlanmamustir.

e Kasiistii ¢alisma alaninda, 2011 sonrasinda konut islevine doniisen alanlarin
cogunlugu onceden tarimsal nitelikli yesil alanlardir. Benzer gelismeler
Tiirkiye’de yabancilarin ikinci konut edindigi Dalyan, Alanya, Didim ve Fethiye
ilcelerinde de yaganmustir.

e Kasiistli Mahallesi’'nde yapilasma yogunlugu artmistir. Bu durumun gostergeleri
asagida siralanmaktadir;

- 2011 yil1 sonrasinda Kasiistii’nde konut islevine doniisen alanlarin neredeyse

tamamu site tipi yapilagsmis ve ortalama 12 kat ytliksekligindedir.
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- 2011 yili Kasiistii niifusu 5003 ve 2016’da ise 9167 kisidir (TUIK, 2016
ADNK). Belirtilen tarihler arasindaki bes yilda artan niifusun, Trabzon
hanehalk1 biiytikliigiinii 3,3 olacak bicimde hesaplanan, ihtiya¢ duyulan konut
birimi sayis1 yaklasik 1262 adettir. 2011 yilindan 2016 yilina kadar yeni
tiretilen konutlarda bu niifusun yasadigini kabul ettigimiz durumda 682 konut
birimi fazlalig1 ortaya ¢ikmaktadir. Burada 2011 yili Oncesinde var olan
konutlarin bos kalan birimlerinde bu kisilerin yasayabilecegini de dikkate
alirsak, konut fazlaligi daha da artacaktir. Buna ragmen alanda 1910 konut
birimi insaat1 devam etmektedir. Bu durum Araplar tarafindan konut talebinin
Kasiistii’nde yogunlagsmasina bagli olarak yeni {iretilen konut alanlarinin bir
sonucu olarak da degerlendirilebilir.

e Kagsiistii’'nde 2011 yilindan sonra baglayan konut projelerinin yarisina yakininin
insaati devam etmektedir. Bu durum, Kaslistii'nii glinlimiizde biiyiik bir insaat
alanina doniistiirmektedir. Bu gelismelerin ne kadar daha devam edecegi heniiz
bilinmemektedir.

Kasiistii’ndeki Mekansal Degisimlerin Imar Planlar1 ile Uygunlugu

e 2012 Revizyon Nazim Imar Planr’min Kasiistii Beldesi icin 2035 yili niifus
projeksiyonu 5500 kisidir. 2016 yilina gelindiginde ise, alanin niifusu 9167°dir
(TUIK, 2016 — ADNKS ) ve bu rakam plan projeksiyon niifusunun yaklasik 1,6
katidir.

e 2011 yilinda Kasiistii niifusu 5003 kisidir. 2012 yilinda Revizyon Imar Plani’nin
projeksiyon niifusu ise 5500°diir. Kisaca alanda 23 yil icerisinde 407 kisilik niifus
artis1 planlanmaktadir. Ancak Kasiistii'nde 2012 ve 2013 yillarinda (sadece iki
yil) tretilmeye baslanan konut birimi sayis1 1044’tiir ve bunun getirecegi niifus da
3445 kisidir. Sonug olarak planlanan niifus artisinin (407 kisi), sekiz kat fazlasi
olan niifusu alana getirecek konut birimi sadece bu iki yilda iiretilmeye
baslanmistir.

e (Calisma alaninda 2011 yili sonrasi arazi kullanimi degisen alanlarda, 2012
Revizyon Uygulama Imar Plani’nda ticaret ya da park islevi verilen alanlarda da
konut islevi yer almaktadir.

e Kasiistii’nde 2011 sonrasinda arazi kullanim1 konuta doniisen alanlarin cogunlugu

islevsel olarak 2012 planiyla uyumludur.
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Yapilagsma kosulu olarak bakildiginda arazi kullanimi degisen alanlarin yarisinda
2012 planindaki ayrik, bitisik ya da blok nizam giinlimiizde site tipi yapilasma
halini almistir.

2012 Revizyon Uygulama Imar Plani’nda belirtilen en fazla 13 katli yapilasmanin
aksine gilinlimiizde 17 kata kadar yapilasma ger¢eklesmistir. Arazi kullanimi
degisen alanlarin yarisinin  kat yiiksekligi 2012 planinda belirtilen kat
yiiksekliginden fazladir.

Arazi kullanim1 degise alanlarin 1998 Uygulama Imar Plani, 2012 Uygulama Imar
Plam1 ve giinlimiizdeki islevleri karsilastirildiginda, konut islevi giderek
artmaktadir. Glinlimiizde konut islevine doniisen alanlar, 1998 planinda konut,
ticaret ve kentsel donat1 alaniyken 2012 planinda konut ve ticaret alanidir.

2012 Uygulama Imar Plani’nda parsellere ayrilmis, ayrik-bitisik-blok nizam

ongoriilmiis parseller giiniimiizde birleserek kapali siteye doniigsmiistiir.

Calisma kapsaminda olusturulan toplam alt1 hipotezin dort tanesi dogrulanirken, iki

tanesi kismen dogrulanmistir. Trabzon’da konut edinen yabancilarin sosyal ve demografik

yapilarinin ge¢mis donemlerde iilkemizde konut satin almis diger yabancilarla ile

karsilastirilmasina iliskin hipotez tamamen dogrulanmistir. Trabzon’da yabancilarin ikinci

konut ediniminin kentin sosyal ve ekonomik yapisina etkilerine iliskin hipotezler kismen

dogrulanirken, kentin fiziksel yapisina etkilerine ve yasanan degisimlerin planla iligkisine

dair hipotezler tamamen ispatlanmistir (Tablo 31).

Tablo 31. Hipotezler ve ispatlanma oranlari

Hipotez

Sonuglar Degerlendirme’

1 Karsiliklilik  ilkesinin
kaldirilmasi 2012
sonrasinda ikinci konut

e 2012 yili oncesinde Tirkiye’de konut edinen yabancilar;
genellikle ingiltere, Almanya, Hollanda gibi Avrupa iilkelerin
vatandaslari, ¢ogunlukla 1-2 hanehalk: biiyiikliigii sahip, evli,
50 yas ilizerinde ve emekli olmast,

edinen yabancilarin e 2012 yili sonrasinda Trabzon’da Arap uyruklu kisiler ikinci .
sosyal ve demografik konut edinmektedir. Araplar ortalama 4,6 hanehalki
yapilarinin biiyiikliigiine sahip, evli, yas ortalamasi 47,7 olan ve g¢alisir
degismesine neden| durumda olmasi, Dalyan ve Fethiye ile benzer, Alanya ve
olmustur. Didim ile farkli olarak Trabzon’da yabancilarin egitim seviyesi

iniversite ve ilizerinde olmasi, bu hipotezin ispatlanmasina
katki vermektedir.
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Tablo 31’in devami

o Konut fiyatlarinin yerel halkin alim giiciinii zorlayacak sekilde
2.Yabancilarin ikinci|  artmast,
,l;ongt d lt(alem o Kentte Araplarim ikinci konut edinimi ve taleplerinin varliginin
frztlza(;?n r? artma(;?rlll; konut fiyatlarinin artigina neden olmasi,
1 1 . . N
VZI konut arzinda yerel . Flrmglarln konut grzmda yabancﬂqrm te.rc1h ettigi mahallelere xx
halkin taleplerinin g6z oncelik vermesi, bu hipotezin ispatlanmasma  katki
ardi edilmesine neden| Vermektedir.
olmaktadir. e Firmalarin tamaminin yerli migsteri varligi, bu hipotezin
kismen ispatlanmasina neden olmaktadir.
e Yerel halkin ve yabancilarin konut satin alirken tercih ettikleri
mabhallelerin farklilagsmasi,
e Yerli halkin konut tercihinde yabancilarin varliginin olumsuz
| etlisi,
3 Yabancilarin : .Ik-l nelle Araplarin hem ikinci konut ediniminde hem de mahalle
konut ediniminin o
o T tercihlerinde akraba ve tamidiklara yakin olmasinmin olumlu x
iizerinde Y ayrl}sltf;lm etkisi, bu hipotezin dogrulanmasina katki vermektedir.
etkisi vardir. ® Yabanci misterilerin  konut tercihlerinde yerel halkin
varliginin olumlu etkisi,
e Aymi konut alaninda yerlilerin proje asamasinda yabancilarin
ise bittikten sonra konut satin almasi, bu hipotezin kismen
dogrulanmasina neden olmaktadir.
4.Yabancilarm belirli|® Araplarin biiyiik cogunlugunun yaz mevsiminde en fazla ii¢ ay
bélgelerde ikinci konut| ©lacak sekilde kentte kalmas,
talebinin yogunlasmasije Araplarin yaridan fazlasinin olmadiklari donemde konutlarini
bu Dbolgelerin  1ssiz| bos birakmasi, falekl
yagam alanlarlpg e Araplarin konut ediniminin ve taleplerinin yogunlastigi
doniismesi tehdidi boélgenin biiyiik bir ingaat alanina déniismesi, bu hipotezin
yaratmaktadir. ispatlanmasina katki vermistir.
5.Yabancilarin ikincile Kasiistii’'nde, arazi kullaniminda meydana gelen degisimlerin
konut  edinim  ve| ve yapilasmanm genellikle tarimsal nitelikli yesil alanlarda
talebinin yogunlasmasi,| gerceklesmesi,
tarim alanlarniniy gonut iglevine déniisen alanlarin  ortalama 12 kath
zaﬁiﬁsﬁg}’a ve yapilagmasi, el
z Jasma e Planin 6ngo6rdiigii niifusun ¢ok daha fazlasini getirecek proje
§ogun?ugunun ingaatlarmin  olmasi, bu hipotezin ispatlanmasina katki
artmasina neden vermistr.
olmustur.
Kasiistii Mahallesi’nde;
e 2012 Nazim Imar Plan’min 2035 yili projeksiyon niifusu
6.Yabanciarin yogun| 55007in, 1,6 katina 2016 yilinda ulagilmast,
olarak ikinci konutle 2012 Uygulama Imar Plan’inda 6ngoriilenden daha fazla
edindigi ve talep ettigi| alanin konut islevine doniismesi,
bolgelerde, bu durum|e 2012 Uygulama Imar Plamnda uygun goriilen 4-5 kath o
l.<er1t o p-lelmlarlr-lm yapilagmanin ortalama 12 kath bir yapilasmaya doniismesi,
1$lTvlerm]1<t gzltlrmesme e 2012 Uygulama Imar Planinda, ayrik-bitisik-blok nizam
yol agmaktadir. Ongoriilmiis parsellerin  birlesmesi ve kapali site tipi
yapilagsmaya doniigmesi, bu hipotezin ispatlanmasma katki
vermistir.

1'% Hipotezin dogrulanma orani yetersizdir. ** Hipotez kismen dogrulanmustir. *** Hipotez dogrulugu
tamamen ispatlanmustir.
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Tiim bunlar neticesinde, Trabzon kentinde ge¢mis yillarda Tiirkiye’den konut
edinmig yabancilardan farkli bir yabanci profilinin oldugunu sdylemek miimkiindiir.
Digerlerine oranla daha kalabalik olan bu grup, 6nceden turist olarak gelip begendikleri
kentte ikinci konut satin almaktadirlar. Araplarin yerel halkin konut alim giiciinden daha
yiiksek alim giicline sahip olmalar1, kentte konut fiyatlarinin eskiye oranla artmasinda etkili
olmaktadir. Yerel halki olumsuz etkileyen bu durumun yani sira yerel halk Araplarla ayni
yasam alanimmi paylagsmak istememekte ve onlarin konut projelerinde varligim
sorgulamaktadir. Araplar ise yerel halkin yasam alanlarinda varligindan olumsuz
etkilenmemekle birlikte, kendi tanidik ve akrabalariyla bir arada yasamak istemektedirler.
Bu baglamda yabancilar ikinci konut satin alirken, son zamanlarda otellerin artig gosterdigi
havalimanina ve kent merkezine yakin Kasiisti Mahallesi’nden tercih etmektedirler.
Yabanct miisterisi olan insaat firmalar da konut projesi iiretirken dncelikli olarak buray1
secmektedirler. Bu durumun Kagiistii Mahallesi’ndeki yansimasi ise yiiksek katli kapali
konut sitelerinin 2012 yiliyla beraber iiretiminin baslamasi ve giliniimiizde de ingaatlarin
devam etmesidir. Tarimsal nitelikli yesil alan ve apartman tipi yapilasmanin yer aldigi
bolgelerin yakin zamanda konut sitelerine doniisiimii s6z konusudur. Kasiistiinde, 2011
yilindan sonra baslanan projelerin yarisinin ingaatinin devam etmesi ve Araplarin olmadigi
yaz mevsimi disinda konutlarin kullanilmasi, buranin yilin dortte iiclinde 1ssiz insaat
alanina doniigmesine neden olmaktadir. Ancak burada dort mevsim yasayan yerel halk i¢in
bu istenmeyen bir durumdur.

Saglikli yagam alanlar1 olusturmak amaciyla iiretilen kent planlarinin bu durumdaki
etkinligi noktasinda ise, 2012 Nazim Imar Plani’nin 2035 yili igin 6ngdrdiigii niifusun 1,6
alt1 kat1 niifusa (9167) plandan sadece 4 yil sonra 2016 yilinda ulasilmasi imar planinin
islerliginin yitirdigini ortaya koymaktadir. S6z konusu niifus, Arap niifusunun dahil
edilmedigi bir sayidir. ilerde Trabzon’a yerlesmeyi diisiinen ve iilkemizde konut sahibi
olduklart i¢in iki yila kadar aile ikamet izni alma hakkina sahip olan 4,6 hanehalki
biiyiikliigiinde yabancilarin da niifusu eklendiginde, 23 yili kapsayan bir kent planinin
sadece 5-6 yil sonra ne kadar yetersiz kalacagini1 ortaya koymaktadir. Yapilagan alanlarda
hem islevsel hem de yapilasma kosulu olarak yap1 adas1 ve parsel bazinda degisikliklerin
oldugu tespit edilmistir. Bu degisikliklere iliskin plan tadilatlarinin yapilip yapilmadigina
dair yetkili kurumlardan herhangi bir bilgi elde edilemedigi i¢in kesin bir tespit
yapilamamaktadir. Ancak degisikler ger¢eklesmis olsa bile parcact olduklart bir gercektir.
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Ciinkii 2012 yili sonrasinda Kasiistli Mahallesi’nde biitlinclil bir planlama c¢alismasi
gerceklesmemistir.

Calisma gostermektedir ki, Araplarin Trabzon’da ikinci konut talebi devam
edecektir. Hatta Trabzon’a yerlesmeyi diisiinen bir kesim de mevcuttur. Bunun yani sira
yasalarimiz konut sahibi yabancilara iki yila kadar aile ikamet izni ve c¢ocuklarina
tilkemizdeki okullarda egitim hakki vermektedirler. Giiniimiizde siyasal belirsizliklerin
oldugu Arap cografyasinda yasanacak bir karisiklik halinde Trabzon’da konut sahibi
yabancilarin kente gelmemelerinin 6niinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Bu durum
gerceklestigi takdirde Trabzon’un hanehalki biyiikliginin (3,3) 1,4 kati hanehalk:
biiyiikliigiine sahip (4,6) ailelerin, kentin niifusu yiiksek oranda artirmasi kaginilmaz
olacaktir. Artan niifusa kentsel donati alanlarinin, kentsel alt ve iist yap1 hizmetlerinin
yetersizligi ise suan 6ngoriilen bir durumdur.

Yabancilarin tilkelerinin disinda ikinci konut edinimi uluslararasi siyasal, ekonomik
ve politik iligskilerden dogrudan etkilenmektedir. Arap iilkeleri ile iilkemiz arasinda
yasanabilecek herhangi bir siyasal istikrarsizlik veya ekonomik iligkilerin zayiflamasi
durumunda yabancilarin Trabzon’da yerlesmesinin tersi bir durumda s6z konusu olabilir.
Ozellikle yabancilarin konut sahibi olduklar1 bolgelerin 1ss1z yasam alanlarina doniismesi
ve geri doniisiimii zor olan konut yatirimlarinin atil kalmasi ¢oziilmesi gereken sorunlar
olarak ortaya ¢ikacaktir.

Yukarida belirtilen iki durum kentler agisindan kriz niteligindedir. Planlama
temelinde, Ongordiigii tarith araliginda kentlerin planli bir sekilde gelismesi igin
yapilmaktadir. Ancak giiniimiizde ulusal ve hatta Trabzon Orneginde oldugu gibi
uluslararas1 diizeyde yasanan gelismelerin dogrudan ya da dolayl etkisiyle pargaci
miidahaleler olmakta ve/veya planlar1 etkileyecegi Ongoriillen gelismeler goz ardi
edilmektedir. Bu durumda izlenecek iki yol vardir;

1. Ulusal ya da uluslararas1 diizeyden dogrudan veya dolayli olarak higbir
miidahaleye izin verilmeksizin lretilen planlarin herhangi bir degisiklige ugramadan
uygulanmasi,

2. Kentte yasanan geligsmelerle planlarin yetersizligi ortaya ¢iktigi durumlarda tadilat
ve ilave gibi parcact miidahaleler yerine, yeni gelismeleri saglikli bicimde degerlendiren ve
planlama ile iligkisini kuran biitiinciil yaklasimla kriz durumlarina karsi direngli planlama

caligmalar1 yapilmasi.
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Calisma kapsaminda birinci yolun izlenmedigi ve bu durumun olumsuz etkileri
oldugu sonucuna ulagilmistir. Bu nedenle kentsel direnglilik anlayisiyla yapilan planlama
calismalar1 Onerilmektedir. Ikinci yol gerceklestirildigi takdirde Trabzon kenti igin
uluslararasi diizeyden gelen bes yil 6nce yapilmis olsa dahi planlari islevsizlestirebilen bir
stirecin analizini yaparak kente etkilerini ortaya koyan ve planlama ile iliskisini kuran bu
tez calismast yardimcr bir kaynak olacaktir. Ayrica ¢alismanin basinda da belirtildigi gibi
Trabzon’un deneyimledigi, Araplarin ikinci konut talebinin ve ediniminin kentte
yogunlasmasi siirecini, baska kentler de tecriibe etmektedir. Bu kentler i¢in de siirecin
ortaya koyulmasi, etkilerinin arastirilarak tespit edilmesi ve planlama ile iligkisinin
kurulmasi 6nemlidir.

Yapilan planlama calismalarinda ise yabancilarin ikinci konut talebi ve ediniminin
sosyal yapiya biitiinlestirici etkisi olabilmesi adina etkili olan kamusal alanlarin 6nerilmesi
ve tasarlanmasi siireci 6nemlidir. EK olarak mevcut planlama siirecinde plan dahilinde
Onerilen konut, egitim, saglik, rekreasyon vb. biitiin hizmet alanlarina iliskin getirilen
kararlarin temelini olusturan (Sekil 44) niifus projeksiyonlarinin, uluslararasi hareketliligi

de goz Oniine alan yaklagimlarla hesaplanmasi 6nerilmektedir.

Cevre Diizeni Plam
= Kentsel ve Kursal Yerlesme ve Gelisme
Alam

Planlama
Calismalan

> Nazim Imar Plam
Esik Analizi Niifus Projeksiyonlan
Yerlesime Uygun Alanlar = Plan Kestirim Niifusu
| |
v v
Konut Alanlar Kentsel Donan Alanlar
Niifus Yogunluguna gére bolgeleme — Egitim, Saghk Spor, Rekreasyon, vb.

y

- Uvgulama Imar Plam
Yapilasma Kosulu

Sekil 44. Konut alanlar1 planlama siireci

Calisma kapsaminda Trabzon’da ilinin ortalama hanehalki biiyiikliigiiniin (3,3) 1,6
kat1 hanehalki biytikliigline (4,6) sahip yabancilarin yillara gore artarak devam eden bir
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grafikte ilden konut edindigi ortaya koyulmustur. Bu durumun gergeklesmeye basladigi
2014 oncesinde yapilan planlar, Kasiistii Mahallesi 6rneginde goriildiigii gibi, islevsiz
kalmis ve siirekli miidahale ugramistir. Tiim bunlar g6z Oniine alinarak 6&zellikle
yabancilarin ikinci konut talep ve ediniminin yogunlastigi bolgelerde yapilan planlama
caligmalarinda uluslararasi insan hareketliliginin goz ardi edilmemesi dnemlidir.

Arastirmacilara Oneriler

Yabancilarin ikinci konut talebi anlaminda sosyal boyutu da ele alan bir ¢alisma
yapmak isteyen arastirmacilarin dil konusunda etkin olmasi 6nem arz etmektedir. Bu
calisma kapsaminda arastirmacinin hakim olmadigi bir dil {izerinden anket caligsmasi
uygulanmasinin zorluklari yagsanmigtir. Arap iilkesi vatandaslari ile sosyal boyutu olan bir
calisma yapmak isteyen arastirmacilarin, anket teknigi yerine yari yapilandirilmis veya
derinlemesine goriisme teknigini kullanmalari daha yararli olacaktir. Ciinkii ¢alisma
kapsaminda Araplarin anket uygulamasina katilimlari ¢ok diisiik diizeyde olmustur.

Calisma sonucunda ulasilan yerel halkin konut tercihinde yabancilarin varligiin
olumsuz etkili oldugu bilgisi kentin sosyal yapisi agisindan 6énemlidir. Bu durumu daha
ayrintili ele alan ve ¢oziim Onerileri gelistiren ¢aligmalar, yabancilarin ikinci konut
ediniminin kentin sosyal yapisinda olumlu etkisi olan biitiinlestirici etkinin saglanmasi

agisindan onemlidir.
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6. EKLER

Ek-1. Trabzon’da konut sahibi yabancilara uygulanan anket ¢alismasi formu

Karadeniz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Sehir ve Bélge Planlama Béliimii Yiiksek Lisans
Programi dahilinde yiiriitillen “Yabancilarin Konut Talebi ve Arzinin Kentlere Etkileri: Trabzon

Ornegi” adli cahiyma kapsaminda kullanilmak iizere olusturulmustur. Calisma disinda herhangi

bir amagla kullanilmayacaktir. Vermis oldugunuz katkilardan dolay: tesekkiir ederim...

Ceren UNLU

IYasinZisssmvusnanmnnnsnss

2AUYFIBINNT: sommsmmuammnasananvas DN Z s s N2 mmmmsnanaises
3-Medeni Durumunuz

[ ] Bekar [ JEvli [ ]Dul [_]Evliamaayr yasiyor

4-Aileniz kag kigiden olusuyor:..........ccocoeeeevieinecnnceinns

5-Asagidaki tabloyu kendinizde dahil olmak tizere ailenizde yasayan bireyler i¢in doldurunuz.

Bireyler Yas Egitim Durumu Meslegi Tatil Siiresi
*Her birey i¢in uygun *Her *Her birey i¢in “Egitimsiz- *Meslek *Calisan ve
kutucugu isaretleyiniz. birey Ilkogretim-Lise-Universitesi ve | sahibi okuyan bireyler
An | Baba Cocuklar icin lizeri” uygun segenegi yaziniz. bireyler icin “Giin” sayis1
ne Kz Erkek | yazmiz. icin yaziniz. | olarak yaziniz.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

6-Aylik ortalama geliriniz.......c.coccovvevvevvvvicniecicnnenens

7-Arabaniz var mi1?

[]Evetise; []1 tane []2tane []3 tane 4 ve tizeri
[ ] Hayir
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Ek-1 devam

8-Kendi tilkenizde konutunuz var mi?

[] Evet, ise

Bulundugu Bolge Fiyati

BN =

[ ] Hayir

9-Tiirkiye’de baska konutunuz var mi1?

| Bvetisemeredes ummasnsssmsssssssisssionsssins

[ ] Hayir

10-Tirkiye disinda bagka iilkede konutunuz var mi?

[ Evetisemenedes i ismairsossssssvonssisisisosonsassssivse

1 Hayir

11-Yurtdisinda konut edinmek isteyene tilkenizde bir tesvik uygulaniyor mu?
[ Evet ise nasil bir tesviK:......cowvecerreserereerireeesernenn

] Hayir

12- Vatandasi oldugunuz iilkenin disinda baska bir iilkede konut almanizin nedenlerini
siralayiiz:

1

2

3

4

5

13- Trabzon’a yerlesip burada yagamak ister misiniz?
[ ]Evet, ise nedenleri: 1.
2.

3:
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] Hayir, ise nedenleri:1.
2
3.
14- Kendi tilkenizle ilgili rahatsizliklarinizi 6nem derecesine gore yaziniz:

1

2

3

4

5

BOLUM iKi: Yabancilarin Trabzon Kenti ile ilgili Deneyimlerine iliskin Sorular
15-Daha 6nce Trabzon’da bulundunuz mu?

[] Evetise; [1 defa []2-5defa [] 6 ve tizeri

] Hayir

16-15. sorunun cevabi evet ise Trabzon’a daha 6nce gelis amaciniz nedir? (birden fazla segenek
isaretlenebilir)

[] Turistik s [] Tandik-Akraba Ziyareti

17. Konut satin almadan 6nce Trabzon’a geldiginizdeki konaklama tercihleriniz nelerdir?

[ Kiralik Konut

1 Apart

[Jotel

] DISET svinmnvssemivinimisvsssssivnivvaii

18-Hangi yil Trabzon’dan konut edindiniz:..........cccecuvvninein i

19-Trabzon kentini tercih etme nedeniniz?

[ ] Akraba ve Tanidik Tavsiyesi

[] Daha Once Gelip Begenmis Olmaniz

[ 1 Medya Yoluyla Goriip Begenmis Olmaniz ise, medyanin tiirii:[_] internet [ ] Televizyon
[ ] Gazete
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20-Her y1l Trabzon’da ortalama kalis stireniz?
[Jo-15gin [ J1ay [J2-3 ay [(J4-6ay [ 17 ay ve iizeri
21-Trabzon’da ¢ogunlukla hangi mevsimde kaliyorsunuz?

[yaz [CIKis [Jilkbahar [] Sonbahar

22- Trabzon’da konut edinmenize etki durumlarina asagidaki 6geleri degerlendiriniz.

Olumsuz | Kismen Etkisiz | Kismen | Olumlu
Ekili Olumsuz Olumlu | Etkili
Etkili Etkili

iklim

Tarihi ve Dogal Zenginlikler

Tirk Kulttri

Dini Inaniglarin Benzerligi

Konut Edinmede Resmi Siiregleri

Is ve Ticari iligkiler

Emlak Piyasasinin Durumu

Yasam Maliyeti

Sakin Yasam Kosullari

Hareketli Yagsam Kosullar1

Giivenli Bir Kent Olmasi

Kent Halkinin Tutumu

Tanidik veya Akrabalarin Ayni
Sehirden Konut Edinmesi

Trabzon’dan Ulkenize Ulagim
imkanlar

Diger nedenler belirtiniz:

23-Asagida belirtilen 6gelerin Trabzon’daki yeterliliklerine degerlendiriniz.

Cok Kotii | Kotii | Orta | lyi Cok lyi

Dogal Cevrenin Gilizelligi

Yerel Halkin Tutumu

Yerel Esnafin Tutumu

Yurtdisi Ulasim imkanlari

Yurtici Ulasim imkanlari

Kentici Ulasim imkanlari

Egitim Olanaklari

Saglik Hizmetleri

Eglence ve Dinlence Alanlari
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Cok Kétii

Koti

Orta

Iyi

Cok Iyi

Yesil Alanlar

Altyapi

Sosyal Faaliyetler

Ticari Hizmetler

Turizm Konaklama Tesisleri Kalitesi

Glnbirlik Turizm Alanlari Kalitesi

Yasam Giderlerinin Derecesi

24-Baskalarina Trabzon’da konut satin almalarini tavsiye ettiniz mi?

[] Evet [] Hayir

25- Baskalarina Trabzon’da konut satin almalarini tavsiye eder misiniz?

[] Evet [] Hayrr

26- Trabzon kentinde bulundugunuz siire igerisinde yasadiginiz sorunlari/rahatsizlari

siralayimniz:
1.
2.
3.
4.

5.

BOLUM UC: Yabancilarin Konut Sahibi Olduklari Mahalle ile ilgili Deneyimlerine iliskin Sorular

27-Konutunuz hangi mahallede:.........ccccccvvrineiennnnen.

28- Asagidaki 6geleri konutunuzun bulundugu mahalleyi tercih etmenizdeki 6nemine gore

degerlendiriniz.

Olumsuz
Ekili

Kismen
Olumsuz
Etkili

Etkisiz

Kismen
Olumlu
Etkili

Olumlu
Etkili

Mahalle Halkinin Tutumu

Sakin Bir Mahalle Olmasi

Hareketli Bir Mahalle Olmasi

Guivenli Bir Mahalle Olmasi

Tanidik veya Akrabalarin Ayni1 Mahalleden
Konut Satin Almis Olmasi

Konutunuza Ulagim imkanlarinin Olmasi

Konutun Ozellikleri (biiyiikliigii, manzarasi vb.)

Var ise diger belirtiniz:
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29-Konutunuzun bulundugu mahalleden memnun musunuz?

[ ]Memnun Degilim [ ] AzMemnunum [_]Kararsizim [_|Memnunum [__]Cok Memnunum

30- Trabzon kentinde konut sahibi oldugunuz mabhalle ile ilgili sikayetlerinizi siralayiniz:
1.
2,
3.
4.
55

31-Bagkalarina bu mahallede konut satin almalarini tavsiye ettiniz mi?

[ ] Evet [] Hayir
32- Bagkalarina bu mahallede konut satin almalarini tavsiye eder misiniz?
(] Evet [] Hayir

BOLUM DORT: Yabancilarin Kentte Tercih Ettikleri Konutun Ozelliklerine iligkin Sorular
33-Konutunuzun tiiri nedir?

[] Apartman Dairesi [] sitede Daire [] Miistakil Ev [_| Sitede Miistakil Ev
34-Konutunuz toplam kag m2:..........c.ccceeeeee.. Siz kag m2 isterseniz:.......cocveeveennne
35-Konutunudaki toplam oda sayisi:.............cueee... Siz kag oda isterseniz:.......ceceeveenee

36-Asagidaki ozelliklerin her birini konutunuzu tercih etmenizdeki 6nemine gore
degerlendiriniz.

Konut Ozellikleri Olumsuz | Kismen Etkisiz Kismen | Olumlu
Ekili Olumsuz Olumlu | Etkili
Etkili Etkili
Manzarasi
Biiyikligi
Fiyati

Mahremiyeti

Yabanci Vatandaglarla Komsu
Olunmasi

Tiirk Vatandaslarla Komsu
Olunmasi

Tanidik ve Akrabalarin Burada
Olmasi
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Olumsuz | Kismen Etkisiz Kismen
Ekili Olumsuz Olumlu
Etkili Etkili

Olumlu
Etkili

Trabzonlularin Olmamasi

Egitim, Saglk, Eglence-Dinlence
Alanlarina Yakinlig:

Giivenligi

Merkeze Yakinligi

Merkeze Uzakhgl

Havaalanina Yakinlig:

Dogaya Yakinhgi

Denize Yakinlig

37-Konutunuzu kag paraya satin aldiniz?
[] 200.000 tl alt
[] 200.000-300.000 tl arasi
[]300.000-500.000 tl aras1
[ 500.000-750.000 tl aras
(] 750.000-1.000.000 tl arast
(] 1.000.000 tl uzeri
38. Sizce Trabzon’da konut fiyatlarini nasil buluyorsunuz?
[JcokDiigiik [ ]Diigik [ ]Orta [Jyiiksek [ ]Cok Yiiksek

39-Tiirkiye’den konutunuzu nasil aldiniz?

[ Tirkiye’de Tiirk Emlak¢idan [ Tiirkiye’de Yabanci Emlak¢idan

[_1 Yurtdisinda Tiirk Emlakgidan [] Yurtdisinda Yabanci Emlakgidan

[ Tiirkiye’de Tiirk ingaat Firmasindan [] Tiirkiye’de Yabanci insaat Firmasindan

[] Yurtdisinda Tiirk insaat Firmasindan [] Yurtdisinda Yabanci ingaat Firmasindan

[ ] internetten [] Tiirk Konut Sahibinden

[] Yabanci Konut Sahibinden D 0= OO TSRPR

40-Konutunuzu satin alirken kredi kullandiniz mi?

[ Evet, ise krediyi nereden temin ettiniz: [__] Tiirkiye [_]Anavataniniz [__]Diger.....................

[ JHayir
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41-Konutunuzu satin alma amaciniz:
[ JYatirnm [ Givence [ ]Kullanma [ Buraya Yerlesme
42-Konutunuzdan memnun musunuz?
[ ]Memnun Degilim [__JAz Memnunum [__|Kararsizim [_|Memnunum [_]Cok Memnunum

43- Ana vataniniza dondiigiiniizde Trabzon’daki konutunu nasil kullaniyorsunuz? (Birden fazla
secenek isaretleyebilirsiniz)

[ IKendi iilke vatandaslariniza kiraya veriyorum.
[__] Tiirkiye vatandaslarina kiraya veriyorum.

[ ] Diger iilke vatandaslarina kiraya veriyorum.
[ 1Bos duruyor.

44. Eklemek istediginiz herhangi bir sey var ise asagiya belirtiniz:
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Karadeniz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Sehir ve Bélge Planlama Béliimii Yiiksek Lisans
Programi dahilinde yiiriitiilen “Yabancilarin Konut Talebi ve Arzinin Kentlere Etkileri: Trabzon Ornegi”
adl galisma kapsaminda kullaniimak tzere olusturulmustur. Calisma disinda herhangi bir amagla
kullanilmayacaktir. Vermis oldugunuz katkilardan dolayi tesekkiir ederim...

Ceren UNLU

BOLUM BiR: insaat Sirketlerine iliskin Tanitici Bilgiler

D Hayir
4.insaat sektorii disinda baska bir is kolunda faaliyet gésteriyor musunuz?

D Evetise, |:|Turizm D Konut Kiralama DArac Kirama |:| [0 {-] R
D Hayir

5. Sizce Trabzon’da insaat sektoriinde etkili olan aktorleri 6nem derecesine gore ilk gl siralayiniz.
':] Kendi konutunu uretenler

D Mduteahhitler

D Yerel ingaat firmalari

I:' Ulusal ingaat firmalari

l:l Uluslararasi ingaat firmalari

6.Trabzon’da en fazla konut tretimi yaptiginiz mahalle ve ilgeleri yaziniz ve mahallelerin ortalama
konut satis fiyat araligini isaretleyiniz.

MAHALLE | iLCE 200.000 | 200.000 | 300.000 | 500.000 | 750.000 1.000.000 | 2.000.000
tlvealti | tlile tlile tlile tlile tlile tl tzeri
300.000 | 500.000 | 750.000 | 1.000.000 | 2.000.000
tl arasi tl arasi tl arasi tl arasi tl arasi

OO IN(O|NHIW|IN|-
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7.Asagidaki konulari konut liretimi yapacaginiz alani segerken sizi etkileme durumuna gore

degerlendiriniz.
Olumsuz Kismen Etkisiz Kismen Olumlu
Ekili Olumsuz Olumlu Etkili
Etkili Etkili

Arsa Fiyatlari

Ulasim Baglantilari

Merkeze Yakinlik

Merkeze Uzaklik

Turistik Yakinlk

Dogal Guzellikler

Manzara

insan Yogunlugunun Az Olmasi

insan Yogunlugunun Cok Olmasi

Guvenlik

Yabancilarin Bélgede Yasiyor Olmasi

Yerlilerin Bolgede Yagiyor Olmasi

imar Planinda Alana Verilen Konut islevi

imar Planinda Alana Verilen Yogunlugun
Fazla Olmasi

8. Son 5 yil igerisinde Trabzon’da konut fiyatlarinin degisimini degerlendiriniz.

9. En fazla hangi turr konut tretiyorsunuz?

D Apartman
D Mustakil Ev

I:l Apartman Yogunluklu Site
[ ] mustakil Ev Yogunluklu Site
BOLUM iKi: Yerli ve Yabanci Msterilerin Konut Talepleriyle ilgili Sorular

10.Yabanci musteriniz var mi?

D EVBTISE, AUVEUEU sssscvvivsvossvmmossossons s sosavsvss cso s oo sovs sesa s sosons voass (00 svoo oo o v v e voiivs Sov eovevvavovi v oavavinss

|:| Hayir
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Asagidaki sorulari yerli ve yabanci musterilerinize gore cevaplayiniz.

YERLI

YABANCI

11. Misterileriniz daha g¢ok ne tiir konut tercih etmektedir?

Apartman Dairesi

Sitede Daire

Mistakil Ev

Sitede Mustakil Ev

Siparis Uzerine Kisisel Konut

12.Musterilerinizin satin aldiklari konutun oda sayisi?

istedikleri oda sayis

13.Musterilerinizin en fazla satin aldiklari konutun ortalama m2si?

istedikleri m2

14.Mugsterileriniz en fazla konut satin almayi tercih ettikleri mahalleler
siralayiniz:

AN IHIWIN|-

15.Musterilerinizin konutlar genellikle hangi agsamada satin aliyor?

Bitmis Konut

Kargas Konut

Proje Asamasinda

16.Musterilerinize konut satislari daha ¢ok hangi yolla yapiliyor?

Kendi Firmaniz Tarafindan Yiz Yuze

internetten

Yerel Araci Firma Yoluyla

Ulusal Araci Firma Yoluyla

Uluslararasi Araci Firma Yoluyla

Yerel Emlakgi Yoluyla

Ulusal Emlakgi Yoluyla

Uluslararasi Emlakgi Yoluyla

Diger

17.Musterileriniz konutlarini daha ¢ok hangi maddi yolla aliyor?

Pesin

Taksit

Kredi

Diger

18.Konut Uretim slrecinizde devletten asagidaki desteklerden herhangi
birini aldiniz mi ya da aliyor musunuz?

Vergi indirimi

Tesvik

Arsa Temini

Diger
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19. Asagidaki 6geleri musterilerinizin konut tercihine etki durumlarina gére degerlendiriniz.

Olumsuz Kismen Etkilemez Kismen Olumlu | Olumlu Etkiler
Etkiler Olumsuz Etkiler Etkiler
Yerli | Yabanci | Yerli | Yabanci | Yerli | Yabanci | Yerli | Yabanci | Yerli | Yabanci
Manzarasi
Denize Yakinlik
Dogaya Yakinhk
Merkeze Yakinhk

Merkeze Uzaklik

Havaalanina Yakinlik

Egitim Donatilari

Saglik Donatilari

Ticari Faaliyetler

Rekreasyon Alanlari

Sosyol ve Kilturel
Alanlar

Buyuklugu

Guvenlik

Fiyati

Mahremiyet

Akraba ve
Tanidiklarin Olusu

Trabzonlularin Olusu

Diger Yabancilarin
Olusu

20.Yabancilarin Trabzon’dan konut edinmesinin kente ne gibi etkilerinin oldugunu distiniiyorsunuz?




Ek-3. Arazi Kullanimi Degisen Alanlarin (AKDAN) 6zellikleri

2017 Yili Degisim Degisim 2012 Plan 2006 Plan |2012 Plan

Arazi Baglama  |Bitis 2006 Plan Yapilagsma Yapi Adasi |Yapi Adasi |Yapi Adasi Kat
AKDAN 2011 Yih Arazi Kullanimi Kullanimi  |Yili Durumu 2006 Plan islevi 2012 Plan islevi Giiniimiiz islevi|Yapilasma Kogullari |Kosullari Sayisi Sayisi Sayisi Adedi
1,00 yap! yap! 2016,0 bitmis MIA MIA ticaret E:3 hmax:15.75 E=3.00 1 1 1/8,0
2,00 yesil site 2013,0 bitmis konut konut konut E:1.7 hmax:13.00 |E=1.70 1 1 1/9,0
3,00 yesil yapi 2013,0 bitmis findik bahgesi T ticaret yok yok 1 i 1|yok
4,00 yesil yapl 2013,0 bitmis findik bahgesi T konut yok yok % 1 1(5,0
5,00 yap! yap! 2016,0 devam is Merkezi MIA ticaret 1 E=3.00 1 1 1|yok
6,00 yap! site 2013,0 bitmis ticaret depolama alani  |konut konut A-4 E=1.80 1 1 1(8,0
7,00 yesil site 2013,0 bitmis konut konut konut A-i E=1.80 1 1 1/9,0
8,00 yesil site 2015,0 bitmis konut konut konut A-5 A-5 1 1 1/5,0
9,00 yesil yapl 2015,0 bitmis cami ve park ticaret alanlari konut+ticaret |yok B-8 2 2 116,0
10,00 yesil insaat 2016,0 devam is merkezi, konut, MiA MIA ingaat BL-5, E:2.50 E=2.50 0 0 0|yok
11,00 dustik yogunluklu konut alani [site 2015,0 devam konut konut konut A-4 A-5 1 1 1]13,0
12,00 yesil site 2015,0 bitmis konut konut konut A-4 A-4 d 1 1|11,0
13,00 yesil site 2016,0 devam konut konut konut A-4 A-4 1 1 1|14,0
14,00 yesil site 2013,0 bitmis konut konut konut A-4 A-5 1 1 1|12,0
15,00 yesil site 2017,0 devam konut konut konut A-5 A-4 1 1 1]11,0
16,00 yesil site 2015,0 devam konut konut konut A-4 A-4, A-5 1 1 17,0
17,00 yesil site 2015,0 devam konut konut konut A-4 A-4 i 1 1]12,0
18,00 yesil site 2015,0 bitmis konut konut konut A-2 ve A-4 A-4 1 1 1/11,0
19,00 distik yogunluklu konut alani |yapi 2013,0 bitmis konut ticaret alanlari konut+ticaret |A-4 E=2 3 1 1{11,0
20,00 yesil site 2015,0 devam konut ve cocuk bahgesi [ticaret alanlari konut A-4 E=2 2 1 1]15,0
21,00 yesil site 2015,0 bitmis konut ticaret alanlari konut A-4 E=2 1 1 1{14,0
22,00 yesil yap! 2013,0 bitmis is Merkezi ticaret alanlari konut+ticaret |A-8 A-8 1 1 1{7,0
23,00 yesil yapi 2016,0 bitmis konut MIA ticaret E:3 E:3.00 1 1 1{8,0
24,00 yesil site 2014,0 bitmis konut MiIA konut A-5 BL-13 1 1 1]15,0
25,00 yesil site 2013,0 bitmis is Merkezi ticaret alanlari konut BL-9 BL-12 dl 1 1(14,0
26,00 disik yogunluklu konut alani [site 2013,0 bitmis konut MIA konut A-4 BL-12 5 1 1|14
27,00 yesil site 2015,0 bitmis konut konut konut A-3 ve A-4 BL-6 2 1 1{10,0
28,00 dusiik yogunluklu konut alani |site 2014,0 bitmis konut ve ilkogretim konut konut A-3 BL-6 2 1 1{15,0
29,00 yesil site 2015,0 bitmis konut konut konut A-2 BL-6 1 1 1|16,0
30,00 disiik yogunluklu konut alani [site 2014,0 devam konut konut+ticaret alanlan [konut A-3 BL-6 2 1 1]15,0
31,00 dustik yogunluklu konut alani [site 2015,0 devam konut ve park konut konut A-3 BL-6 3 1 1]13,0
32,00 yesil site 2014,0 devam konut konut+park konut A-3 ve A-2 BL-6, B-3 5 2 1|16
33,00 dustik yogunluklu konut alani |insaat 2016,0 devam konut ve park konut ingaat A-3 ve A-2 BL-6 0 0 0|yok
34,00 yesil yap! 2016,0 bitmis konut ticaret alanlari ticaret A-2-3 B-7 1 1 1/5,0
35,00 yesil site 2016,0 devam konut konut konut A-2-3 BL-6 1 1 1|11,0
36,00 disiik yogunluklu konut alani [site 2016,0 devam konut konut konut A-3 BL-6 1 1 1/9,0
37,00 dustik yogunluklu konut alani [site 2016,0 devam konut konut konut A-2-3 BL-6 1 1 1{14,0
38,00 yesil site 2012,0 bitmis T.N.K.A. MiA konut+ticaret |yok BL-8 0 1 1|7,0
39,00 yesil site 2012,0 bitmis konut, park ve pazaryeri [ticaret alanlari konut+ticaret |A-2-3 BL-8 6 1 1{8,0
40,00 disiik yogunluklu konut alani [site 2015,0 bitmis konut MiA konut E:3 E:2.50 1 1 1]13,0

05T



Ek-4. Arazi Kullanimi site tipi konut alanina doniisen alanlarin 6zellikleri

2006
2012 Toplam Giiniimiiz [Plan 2012
Sonrasi |Degisim [Konut yapi Yapi Plan Yapi
Arazi |Baslama |Birimi Kat Adasi Adasi Adasi Arsa Alani
AKDAN |2012 Oncesi Arazi Ozelligi Ozelligi (il Sayisi Sayisi (Oda Sayisi Buyukliigi (m2) [Sayisi Sayisi  [Sayisi (m2)
2|yesil site 2013 108 9(3+1 yok 1 1 1 7000
6|dusik yogunluklu konut alani [site 2013 98 8(3+1, 4+1, 5+1 180-325 1 1 1 9300
7|yesil site 2013 108 9|4+1 200 1 1 1 14500
8|yesil site 2015 60 5(3+1 yok 1 1 i 3000
11|dustk yogunluklu konut alani  [site 2015 94 13|3+1 127-154-160 1 1 1 4061
12|yesil site 2015 87 11)3+1 yok 1 1 1 7000
13|yesil site 2016 117 14(3+1 181-189 1 1 1 7700
14|yesil site 2013 72 12999 yok 1 i 1 3000
15|yesil site 2017 132 11{999 yok 1 i 3 5600
16|yesil site 2015 42 7|4+1 180 1 1 1 8000
17|yesil site 2015 48 12]2+1, 3+1 yok 1 1 1 7600
18|yesil site 2015 40 11)3+1 170 1 1 1 3500
20|yesil site 2015 105 15|3+1, 4+1 yok 1 2 1 4500
21|yesil site 2015 91 14(3+1, 4+1 yok 1 1 1 4500
24|yesil site 2014 118 15|3+1, 4+1 189-211 1 1 1 6200
25|yesil site 2013 132 14|13+1 128 1 1 1 17000
26|dusik yogunluklu konut alani  |site 2013 400 16|1+1, 2+1, 3+1, 4+1 |100-200 1 5 1 23000
27 |yesil site 2015 80 10(3+1 180 1 2 1 5300
28|dusik yogunluklu konut alani  |site 2014 170 15|3+1, 4+1 113-141-144-193 |1 2 1 10000
29|yesil site 2015 80 16(3+1, 4+1 145-195 1 1 1 7800
30|dustk yogunluklu konut alani |site 2014 360 15(3+1, 4+1 165-175-215 1 2 1 34000
31|dusuk yogunluklu konut alani  |site 2015 234 13|3+1, 4+1 190-207 1 3 1 25000
32|yesil site 2014 603 17(3+1, 4+1 216-230 1 5 1 36501
35|yesil site 2016 100 11)1+1, 2+1, 3+1 85-174-195 1 1 1 5000
36|dustk yogunluklu konut alani  |site 2016 36 9(3+1 180 1 1 1 5500
37|dusik yogunluklu konut alani  |site 2016 39 14|3+1, 4+1 177-220 1 1 1 7000
38|yesil site 2012 78 7|3+1 95 1 1 1 5500
39|yesil site 2012 48 8|3+1 180 1 6 1 10000
40|dusuk yogunluklu konut alani  |site 2015 174 13|3+1, 4+1 180-200-220 1 i 1 9000

TGT
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