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Birinci konuttan daha kisa siirelerle ve genellikle rekreasyonel amaglh kullanilan ikinci konutlarin sahipliligi, ulasim ve iletisim teknolojilerinde yasanan
gelismelerle ve ulus devletlerin yasalarina bagli olarak uluslararasi diizeye tasinmistir. Bu durum kentlerin ekonomik ve sosyal yapilarini olumlu ve olumsuz
yonde etkilemistir. Turkiye'deki mevzuatta, 2012 yilinda farkl Ulke vatandaslarinin tagsinmaz edinimini belirleyen karsiliklilk ilkesinin kaldirimasiyla,
Ulkemizde konut edinen yabancilarin uyruklarinda ve tercih ettikleri sehirlerde bu tarihten 6ncesine goére farklilasmalar olmustur. Trabzon'da 2012 yili
sonrasinda yabancilarin ikinci konut talep ettikleri ve edindikleri kentlerden biri olmustur. Bu ¢alismada tlkemizde yabancilarin ikinci konut ediniminin
2012 yih sonrasinda, kentlerin sosyal ve ekonomik yapisina etkilerini Trabzon Ulzerinden belirlemektir. Konut sahibi yabancilar ve onlara konut arzini
gerceklestiren insaat firmalari ile olmak Gzere iki anket calismasi yapilmistir. Arap cografyasi vatandaslarinin Trabzon'da ikinci konut tercihlerinde, kentin
fiziksel ve sosyal 6zelliklerinin olumlu etkisi bulunmaktadir. Trabzon'da yerel halkin yabancilar ile farkli alanlarda yasama istegi ve artan konut fiyatlarinin
yerlilerin alim guiclini azaltmasi olumsuz etkiler arasinda 6ne ¢cikmaktadir. Bu baglamda yerel yonetimlerin konut politikalarinda bu olumsuzluklari giderici
kararlar almasi dnemlidir. Kentsel aktorlerin yabancilarin konut talebinin, kentlere olasi olumlu etkilerini arttirici ve olumsuz etkilerini bertaraf edici sekilde
yonlendirmeleri gerekir.

Anahtar kelimeler: Yabancilarin ikinci Konut Talebi, Araplar, Sosyal ve Ekonomik Etkiler

ABSTRACT

The ownership of second homes has moved to the international level due to developments in transportation technologies and the laws of nation states.
This has affected cities both positively and negatively. In 2012, the principle of reciprocity, which governs the acquisition of immovable property by citizens
of different countries, was abolished in Turkey. Post this, there has been a differentiation in the nationalities of foreigners who purchase housing properties
in Turkey and in their preferred cities. After 2012, Trabzon was one city where foreigners mostly bought homes. This study determines the effects of the
second housing demand of foreigners on the social and economic structure of cities through Trabzon. Two surveys were conducted with foreigners who
own homes and construction companies that supply housing to them. The results show that the physical and social characteristics of the city have a
positive effect on the second housing demands of Arabs. The willingness of local people to live in different areas with foreigners and increased house prices
stand out among the negative effects. Urban actors should direct the housing demand of foreigners in a way that increases the positive effects and
eliminates the negative ones.
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EXTENDED ABSTRACT

Second homes are used for shorter periods of time than first homes and are often considered for recreational purposes. With
technological developments, increase in transportation possibilities, and legal permissions of nation states, the ownership of a second
home has shifted to an international level. Previous studies have determined that location, urban experiences, costs, international
relationships, and legal regulations are effective in the second housing demands of foreigners. There are positive and negative economic
and social effects on cities where foreigners buy second homes. In order to control and direct demand at the international level, the
characteristics of the demand and its social and economic effects on cities must be determined.

In 2012, the principle of reciprocity governing which citizens of a country can buy immovable property was abolished in Turkey. Post
this, there were differences in the nationality of foreigners who bought housing properties in Turkey and in their preferred cities. There
were limited studies with regards to the process of purchasing housing properties in Turkey post 2012. In this context, this study aims to
determine the characteristics of the demands of foreigners who have bought housing properties in Turkey after 2012 and their social and
economic impact on cities. There are two important reasons for choosing Trabzon as the field of study. First, Trabzon was among the top
10 cities in Turkey that foreigners considered for second home buying as of 2014. Second, foreigners who bought the most single spaces
in the province were citizens of Arab countries who had gained the right to buy property after 2012.

For the purpose of this study, two surveys were conducted; one with foreigners who own houses in the city and the other with
construction companies developing housing projects in the city. In the survey administered to foreigners, the aim was to determine the
social and demographic structures, reasons for the housing demand in Trabzon, their experiences in the city, reasons for the second
housing preferences, and characteristics of the houses. The number of foreigners (universe size) who had single spaces in the province
registered with the General Directorate of Land Registry Cadastre (2017) was determined to be 1762. With a 95% trust level = 10%
sampling margin, the sample was calculated as n = 60 people. This face-to-face survey was prepared in Turkish and translated into
Arabic; the participants were selected using the simple incidental sampling method. With the survey administered to the construction
companies, the study determined the differences between the housing demands of domestic and foreign customers, their distribution in
the urban geography, and their effects on the city. The group sampling method was used while determining the methods of this survey.
According to the results of the survey conducted with foreigners, it was determined that they usually purchased housing in gated
communities in the city that they had seen from construction companies and the internet. Of the 37 companies that produce such houses
in the city, 14 companies that were reached and wanted to participate in the survey were queried face-to-face. Both survey forms had
multiple choices and open- and closed-ended questions. Data obtained were analyzed descriptively using the SPSS program.

The findings of the survey were collected under three main headings: demographic characteristics of foreigners, causes and
characteristics of foreigners’ second housing demand, and social and economic effects of foreigners’ second housing demand on cities.
Arabs have a minimum of one and maximum of eight children, and the average household size is 4.6. They are married, are working,
and have an education level of university and above. It was determined that these people came to Trabzon as tourists and bought housing
in Trabzon, and found the services of the city generally sufficient. A majority of foreigners expressed their interest in settling in the city
and would advise other foreigners to buy housing properties in the city. This is an indication that the demand for housing by foreigners
will continue in the city. It was seen that the physical and social characteristics of the city are positively effective compared to other
characteristics in the context of Arabs’ second housing demand from the city. The desire of locals to be separated from foreigners in their
living spaces, rising housing prices, and decreasing tourism income emerged as the main social and economic effect.

It is important that local governments, which produce housing policies and plan housing areas, implement decisions to address the
negative effects created by the demand at the international level. Urban actors should direct the second housing demand of foreigners in
a way that increases the possible positive effects and eliminates the negative ones. It is critical for local authorities to pay attention to
these factors in the housing supply to increase the housing demand of foreigners.
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1. GIRiS

Ikinci konut, kisilerin siirekligi yasadigi evlerinden farkli
olarak dinlencelerinde ya da kisa siireli gezilerinde kullandiklart
konut olarak tanimlanmaktadir (Keles, 1998). Bunlarin kullanim
stiresi, sikligi, islevleri ve konumlart hane halklarinin siirekli
yasadig1 konutlardan farklidir. Genellikle deniz, gol, akarsu
kenarlari, yayla ve dag gibi dogal nitelikleri yiiksek bdlgelerde
bulunan bu tir konutlar, ¢ogunlukla insanlarin eglenme,
dinlenme, tatillerini gegirme gibirekreatifamacli kullanilmaktadir
(Bakirci, 2007; Gilindiiz, 2003; Karaaslan ve Ercoskun, 2005;
Mizan, 1994, Yildirim, 1992). Konutlar, insanlarin en temel
ihtiyaglarindan biri olan barinma gereksinimlerinin karsilandigi
yerler olmalar1 nedeniyle baska bir nesneyle ikame edilemezler.
Bu 6zelliklerinden dolay1, konut talebi ve arzi hem yerel hem de
merkezi yonetimler agisindan énemli bir konudur. Konut talebi
yasalar, yonetmelikler, merkezi ve yerel yonetimin konut
politikalar1, kentsel aktorler, vb. tarafindan yonlendirilmektedir.
Konut talebi ise, niifus artisi, aile yapisinda meydana gelen
degisiklikler, kentlesme, sosyal ve kiiltiirel gelismeler, gelir
seviyesi, sosyal talep ve yenilenme ihtiyaci etmenlerine bagli
olarak olusmaktadir (Stirmeli, 2003).

Ikinci konutun tarihsel siiregteki gelisimine bakildiginda,
1980’11 yillar 6ncesinde ulusal diizeyde, genellikle metropoliten
kentlerin ¢eperlerinde insa edildikleri goriilmektedir. Ancak bu
tarihtenitibaren, teknolojide, liretim ve tiikketimaliskanliklarindaki
degisimler ve gelisimler ikinci konut sahipliliginin uluslararasi
diizeye taginmasina zemin hazirlamistir. Teknolojik gelismeler
ile ulagim baglaminda fiziksel mesafeler zamansal olarak
kisalmistir (Urry, 2000). Harvey (2008)’in ‘“zaman mekan
stkismas1” kavraminda da kiiresellesme ve kapitalizmin etkisiyle
uzakliklarm azaldig hissinin olustugunu belirtmektedir. Bunun
sonucu olarak, uluslararasi diizeyde insan, bilgi, sermaye ve mal
hareketliligi artmistir (Tomlinson, 2013).

Castles ve Miller (1993) yasadigimiz donemi “Gog Cagr”
olarak adlandirilmaktadir. Birlesmis Milletler’in 2002 yilt
Uluslararasi Go¢ Raporu’nda diinya niifusunun {igte birinin
(yaklasik 175 milyon insan) dogdugu iilkeden farkl bir lilkede
ikamet ettigi belirtilmektedir. Kiiresel diizeyde yasanan gog
hareketleri itme ve ¢ekme faktorleri lizerinden agiklanmaya ve
¢ozim bulunmaya calisilmaktadir. Ekonomik istikrarsizlikla,
toplumsal ve siyasal ¢atisma itici faktorlerin baginda gelirken;
daha iyi yasama ve ¢aligma olanaklari ise gekici faktdrler arasinda
one c¢ikmaktadir (Giddens, 2012; Okyavuz, 2005). Insanlarin
vatandas1 olmadiklar1 bir lilkede ikinci konut edinimi, kiiresel
diizeyde mevsimsel go¢ seklinde deneyimlenmektedir (Bell ve

Ward, 2000). Ancak, uluslararasi diizeyde gocii tetikleyen
gelismelerin yasandigi ilkelerin vatandagslart i¢in baska bir
cografyada sahip olunan ikinci konutlar, kalic1 goge kaymalari
icin atlama tasi olarak iglev gorebilmektedir (Bakirci, 2007).

Kiiresellesme stireciyle birlikte uluslararas: diizeye tasinan
ikinci konut ediniminde insanlarin farkli cografyalarda konut
talepleri lizerine yapilan arastirmalarda konumun, kentle ilgili
deneyimlerin, uluslararasi go¢ii tetikleyen olaylarin, maliyetlerin,
uluslararasi diizeyde ekonomik, siyasal ve toplumsal baglantilarin
ve yasal diizenlemelerin etkili oldugunu ortaya koyulmaktadir
(Casado-Diaz, 1999; Hall ve Miiller, 2004; King, Warnes ve
Williams, 1998; O’Reilly, 2001; Rodriguez, Fernandez-
Mayoralas ve Rojo, 1998).

Yabancilarin ikinci konut talebini etkileyen etmenler arasinda,
suya ve yesile yakinlik, doganin i¢inde yer almak ve bdlgenin
iklimi 6ne ¢ikmaktadir (Casado-Diaz, 1999; King vd., 2000;
O’Reilly, 2001 ve Rodriguez, 2001). Yapili ¢evrenin ve yerel
halkin da yabancilarin talebi tizerinde etkisi bulunmaktadir. Onlar
ikinci konut edinirken, o bolgede daha dnce konut edinmis olan
yabancilarin yasadiklari yerleri, tanidiklar1 ve akraba olduklart
insanlara yakin olmay1 tercih etmektedirler (Casado-Diaz, 1999).

Yabancilarin daha 6nce tatil amaciyla turist olarak gittikleri
ve begendikleri bolgelerde konut edindikleri goriilmektedir
(Bakirci, 2007). Onlarin, ¢calisma ve ig baglantilarinin olmasi da
taleplerini olumlu yonde etkilemektedir. Uluslararas: diizeyde
devletin bu baglantilar gelistirmeye yonelik politikalar: da talebi
artirmaktadir (Nudrali, 2007). Birinci konutun yer aldig: iilkeye
kiyasla daha ucuz yasam maliyetine sahip olan yerlerde ve
gelismis iilkelere kiyasla zay1f para piyasalari bulunan gelismekte
olan cografyalarda daha ucuz konut fiyatlar1 buralarda ikinci
konut talebinin olusmasma ve artmasmna neden olmaktadir
(Erdoganaras, Giizey, Gorer Tamer ve Yiiksel, 2005).

Ikinci konutun uluslararas1 diizeye tagmmasindaki diger
onemli bir faktor de, devletlerin izledigi politikalar ve yasal
diizenlemelerdir. Hangi {ilke vatandaslarinin, nereden ve ne
kadar miilk alabilecegini ulus devletlerin  yasalariyla
belirlenmektedir (Erdoganaras vd., 2005; Hall ve Miiller, 2004).
Yabancilarin konut ediniminde ulus devletlerin yasalart yer ve
miktar bakimindan esnek olmasi, talebin artmasinda etkili
olmaktadir (Bakirci, 2007).

Tiirkiye’de yabancilarin konut edinimini etkileyen yasal
diizenlemeleri {i¢ gruba ayirmak miimkiindiir: 1. Yabancilarin
konut edinimindeki miilkiyet haklarimi kisi, yer ve miktar
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bakimindan belirleyen yasalar, 2. Yabancilarin konut talebi
tizerinde etkili olan, uluslararasi c¢alisma baglantilarini,
ortakliklarin1 ve yatirimlarini etkileyen ve tiizel kisilerin
tasinmaz edinimini diizenleyen yasalar, 3. Yabancilarm konut
satin alma siireglerinin resmi iglemlerini, yabancilarin hareketini
ve iilkemizdeki ikamet gartlarini belirleyen diizenlemeler.

Tiirkiye’de yabancilarin konut edinimini agisindan, 1923’ten
1980°1i yillara kadar gegen siirede siirliliklarin daha fazla
oldugu goriilmektedir. 1980’li yillardan itibaren yasal
diizenlemelerle hem tiizel kisilerin hem de gergek kisilerin
tasinmaz edinimindeki kisitliliklar1 esneten bir tutum izlenmistir.
Yabancilarin ikinci konut edinimi agisindan “karsiliklilik
ilkesi”nin tanidigi esneklikler veya smirliliklar talebi dogrudan
etkilemektedir. Karsiliklilik ilkesi, en az iki devlet arasinda
uygulanan ve devletlerin birbirlerinin vatandagslarina ayn1 ya da
benzer mahiyette haklar tanimalarini belirtmekte ve miitekabiliyet
ilkesi olarak da ifade edilebilmektedir (Celikel, 2017). Bu ilke
ilk anayasadan itibaren kanunlarimizda yer alirken, 1984 ve
1986 yillar1 arasinda yiiriirliikten kaldirilmasima yonelik
tegebbiisler olmustur ve 2012 yilinda ise kaldirilmigtir. 2012 yilt
oncesinde 54 iilke ile Tirkiye arasinda karsiliklilik ilkesi
bulunmaktaydi. Bu tarihten sonra, Bakanlar Kurulu’na, vatandasi
konut edinebilecek iilkeleri belirleme yetkisi verilmistir ve
yaklagik 184 iilkenin vatandaglarina Tiirkiye’de taginmaz edinme
hakki1 tanindig1 goriilmektedir (URL-1 ve URL-2, 2012).

Tiirkiye’de yasal diizenlemelerdeki gelismelere paralel
olarak, 2012 yili dncesinde ve sonrasinda tasinmaz edinen
yabancilarin uyruklarinda degisiklikler meydana gelmistir. Bu
tarihten dnce yabancilari konut edinimine yonelik, satin alinan
bagimsiz bolimler seklinde veri toplanmis ve degerlendirmelerde
bunlar kullanilmistir. 2012 yili dncesinde iilkemizde Almanya,
Ingiltere ve Hollanda basta olmak iizere Avrupa Birligi iiyesi
iilke vatandaglari bagimsiz bolim edinmistir (Tamer Gorer,
Erdoganaras, Gilizey ve Yiiksel, 2006). 2015 yilindan itibaren
yabancilarin uyruklarina gore konut satig istatistiklerine yonelik
veri olusturulmaya baglanmistir. Bunlar incelendiginde, en fazla
konut edinen ilk on iilke icerisinde, sadece iki Avrupa Birligi
iilkeleri (Almanya ve Ingiltere) vatandaslar1 yer alirken, dort
tane Arap iilkeleri (Irak, Suudi Arabistan, Kuveyt, Urdiin)
vatandaslar1 bulunmaktadir (TUIK, 2021). Belirtilen tarihten
once Tiirkiye’de tasinmaz edinimi i¢in izni bulanmayan Arap
ilkeleri vatandaglarmin, karsililik ilkesinin kaldirilmasiyla
iilkemizde konut edinmeyi tercih ettiklerini gdrmekteyiz.
Ulkemizde konut edinen yabancilarin uyruklarinin degismesi
beraberinde ikinci konutlarin iilkemiz cografyast igerisindeki
konumlarmi da ¢esitlendirmistir.

2012 yilindan 6nce Ege ve Akdeniz Bolgeleri’ndeki iller
(Antalya, Aydin, Mugla, Izmir, Mersin) basta olmak iizere
Marmara Bolgesi’nden birkag ilde (Istanbul, Bursa) yabancilar
cogunlukla ikinci konut tercih edilmekteydi (Tamer Gorer
vd.,2006). 2012 yilindan sonra ise; Karadeniz Bdolgesi’'nde
Trabzon’un yabancilar tarafindan konut edinilen yerler arasinda
ilk siralarda yer aldigin1 gérmekteyiz. Benzer sekilde Marmara
Bolgesi’nden Yalova ve Sakarya da en ¢ok tercih edilen ilk on il
arasma girmistir (TUIK, 2021).

Ulkemizde yabancilarin konut edinimine yonelik ¢alismalar
yapilmistir. Karakaya ve Turan (2006) tarafindan Didim’e
emekli yabancilarin gogii ve bunun kente ekonomik etkileri
inceleyen calismada; ilgede ikinci konut edinen yabancilarin
genellikle Ingiltere vatandasi, 55 yas ve iizeri olduklar tespit
edilmistir. Nudrali (2007)’nin ¢alismasi da Didim’e yabancilarin
gocii ve deneyimleri izerinedir. Her iki ¢alismada da yabancilarin
ozellikleri benzerlik gostermektedir. Bakirci (2007) yabacilarin
ikinci konut edinimin fiziksel ¢evreye olan etkilerini Dalyan
iizerinde sorguladigi calismasinda, kentteki yabancilarin
genellikle Ingiltere ve Almanya vatandasi, 50 yas ve iizerinde,
emekli, yiiksek egitim diizeyine sahip olduklarini tespit etmistir.
Avcrvd. (2008), Fethiye’de yabanci gocii ve ikinci konut gelisimi
arasindaki iliskiyi arastirdiklar ¢alismada, burada konut edinen
yabancilarm Ingiltere ve Almanya uyruklu, 55 yas ve iizerinde
ve egitim diizeyi yliksek olduklari belirtilmistir. Tamer Gorer vd.
(2006) tarafindan Alanya’da emekli yabanci gdcii ve bunun
etkilerinin analiz edildigi calismada, ikinci konut edinen
yabancilarin genellikle Almanya ve Hollanda vatandasi, 50 yas
ve iizerinde ve emekli olduklart tespit edilmistir.

Ulkemizde yabancilarin ikinci konut edinimine yonelik
calismalarda fiziksel, ekonomik ve sosyal etkiler, yabancilarin
deneyimleri ve go¢ gibi farkli konularinin ele alindigi
goriilmektedir. Bunlarin ortak 6zelligi, sozii edilen yabancilarin
Avrupa Birligi tiyesi iilkelerin vatandaslari olmast ve Ege ile
Akdeniz Bolgeleri’nin tatil beldelerinde gergeklesmesidir. Bu
baglamda calisma, 2012 sonrasinda iilkemizden konut edinen
Arap iilkeleri vatandaslari yabancilara yonelik olmasi ve
Karadeniz Bolgesi’'nde yer alan bir kentte gergeklesmesi
bakimindan diger arastirmalardan farklilagmaktadir.

1.1. Yabancilarin ikinci konut ediniminin kentlere etkileri

Yabancilarin ikinci konut talebine yonelik gergeklestirilen
konut arzinin, kent cografyasinda sosyal, ekonomik ve mekansal
acidan olumlu ve olumsuz etkileri olmaktadir. Clawson ve
Knetsch (1966)’e gore yabancilarin ikinci konut ediniminin
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ekonomik etkileri, anavatanlarinda baslayip, yeni yerlesilen
alanda devam etmektedir. Ekonomik acidan olumlu etkilerden
ilki, uluslararasi diizeydeki ikinci konutlarin birinci konutlar ile
arasindaki mesafe fazla oldugundan ikinci konutlar kullanilirken
ihtiyag duyulan mallarin ve hizmetlerin gidilen ilkede
kargilanmasiyla birlikte gidilen {ilkeye yiiksek gelirler
birakmasidir (Bohlin, 1982). Bankacilik, emlak satisi, zanaat,
perakende ticaret gibi bir¢ok farkli mallarin ve servislerin
iiretilmesinde istihdam yaratilmaktadir. Ayrica, gidilen iilke ve
kentte alman vergiler de yerel ve merkezi yonetimlere katki
saglamaktadir. Tirkiye’de Didim’deki ikinci konutlarin
vergilerinin kent ekonomisine olumlu etkisi oldugu tespit
edilmistir (Karakaya ve Turan, 2006; Nudrali, 2007). Yabancilarin
ikinci konut ediniminin ekonomik agidan olumsuz etkileri genel
olarak ii¢ konu da yogunlagsmaktadir. Bunlardan ilki, ikinci
konutlara dair saglanan ilave altyapt ve servislerin yarattig
maliyetlerdir (Forst, 2005). Bu duruma, Alanya’daki deneyim
ornek gosterilebilir (Tamer Gorer vd., 2006). Ekonomik agidan
olumsuz etkilerin ikincisi, 6zellikle yabancilarn ikinci konut
talebinde etkili olan 6nemli dogal degerlerin oldugu bolgelerde
konut fiyatlarinda meydana gelen artiglardir (Hall ve Miiller,
2004). Ugiinciisii ise, konut sahibi yabancilarin kendi konutlarin
kullanmalar1 neticesinde turizm gelirlerinin  azalmasidir.
Tiirkiye’de yabancilarin ikinci konut edinimi konusunda yapilan
calismalarda, Dalyan, Alanya ve Didim yerlesmelerinde konut
fiyatlarinin yiikselmesi ve bu durumun dolayli etkisi olarak
yerlilerin konut piyasasindan diglanmasi ekonomik ag¢idan
olumsuz etki olarak tespit edilmistir. Ayrica Dalyan, Didim ve
Kalkan’da turizm gelirlerinin azalmasi da ortaya cikmustir.
Kalkan 6rneginde ingaat sektoriinde yabanci firmalarin egemen
oldugu da deneyimlenmistir (Bakirci, 2007; Karakaya ve Turan,
2006;Keskinok, Sahin Giichan ve Ozgéniil 2005; Nudrali, 2007;
Tamer Gorer vd., 2006).

Gelismekte olan iilkelerde ozellikle, ikinci konutlarin
ekonomik ag¢idan olumlu etkileri, kentlerin gelisimine yon veren
plancilar ve politikacilar tarafindan merkeze alinmakta ve
kentlere bu baglamda yaklagilmaktadir (Green, Marcouiller,
Deller, Erkkila ve Sumathi, 1996). Bu nedenle yabancilarin
ikinci konut talebinin ve arzinin yogunlastigi Dalyan, Alanya ve
Didim yerlesmelerinde dogal alanlarda ve tarim alanlarinda
yapilasma baskinin arttit ve buralarin yapilasmaya agildigt
goriilmektedir (Aver vd., 2006; Bakirci, 2007; Karakaya ve
Turan, 2006; Nudrali, 2007; Tamer Gorer vd., 2006).

Yabancilarim ikinci konut ediniminin gidilen kentteki sosyal
yapiya etkisi, biitiinlestirici ve ayristirici olmak iizere iki sekilde
gerceklesmektedir. Yabancilarin ve yerel halkin uyum saglamast

ile olusan, sosyal iligkilerde bulunabildikleri, ortak yasam ve
aktivite alanlarmin oldugu ve farkli etnik gruplari igine almaya
egilimli bir sosyal yap1 olusturan biitiinlestirici etkidir. Ayristiric
etki ise, yabancilarin hem sosyal iligkiler hem de yasam alanlari
baglaminda yerel halktan soyutlanarak kendi sosyal hayatlarini
ve yagam alanlarini olusturmalart ile karsimiza ¢ikan durumdur
(Casado-Diaz, 2008; Parker ve Song, 2006). Tiirkiye’de 6zellikle
Alanya’da giindelik hayatta yerel halk ile yabancilar arasinda
sosyal kutuplasmanin oldugu ve ayristirict etki gézlenmektedir.
Bunun en 6nemli sebebi olarak yerel halk ile yabancilarin farkli
dilleri konugmalarinin yarattig1 iletisim problemleridir (Tamer
Gorer vd., 2006). Benzer sekilde, Trabzon’da bu konuda yapilan
bir ¢aligmada, yerel halkin Araplar ile ayn1 konut alaninda
yasamak istemedikleri ve bunlar arasinda ayrigmaci bir tutum
gozlemlenmektedir Araplarin kalabalik aile yapisi, sosyokiiltiirel
farkliklari ve genellikle konutlarini yazin tatil amaclh kullanmalari
yerel halk tarafindan elestirilmektedir (Yilmaz Bayram ve
Bayram, 2016).

2. AMAC VE YONTEM

Yabancilarin ikinci konut talebinin ve ediniminin kentlerin
sosyal ve ekonomik yapisina olumlu ya da olumsuz etkileri
bulunmaktadir. Tiirkiye’de 2012 yili 6ncesinde konut edinen
yabancilara iliskin bu etkileri ortaya koyan ¢aligmalar mevcuttur.
Ancak karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi ile birlikte konut edinen
yabancilarin uyruklarinin ve tercih edilen kentlerin degisimiyle
birlikte deneyimlenen siirece iligkin c¢aligmalar kisithidir. Bu
nedenle, ¢alismada iilkemizde 2012 yili sonrasinda yabancilarin
ikinci konut ediniminin, kentlerin sosyal ve ekonomik yapisina
etkilerini belirlemek amaglanmuistir. Yapilan alan yazisi taramasi
ve ampirik caligmalardan elde edilen bulgular ¢er¢evesinde su
sorulara yanit aranmaktadir: 1. 2012 yil1 sonrasinda Trabzon’da
ikinci konut edinmeye baglayan yabancilarin sosyal ve
demografik yapilart nasildir? 2. 2012 yili sonrasinda Trabzon’da
ikinci konut edinmeye baslayan yabancilarin konut taleplerinin
nedenleri ve ozellikleri nelerdir? 3.Trabzon’dan ikinci konut
edinen yabancilarin kentin sosyal ve ekonomik yapisina etkileri
nelerdir?

Bu calisgmada dil konusundaki kisithliklar y&nteminin
belirlenmesinde etkili olmustur. Trabzon’da konut edinen
yabancilarin Arap {ilkeleri vatandaslart olmasindan Otiirii
Arapgayr ana dil olarak kullanmalari, arastirmacilarin ise
Tiirkge’yi ve Ingilizce’yi etkin kullanimindan 6tiirii ortak bir
iletisim dili bulunamamistir. Bu nedenle ¢aligmada nitel bir
arastirma yontemi olan anket uygulamasi se¢ilmistir. Trabzon’da
ikinci konut edinen yabancilar ve kentte konut arzini
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gergeklestiren ingaat firmalarindaki yetkililer ile olmak tizere iki
anket calismasi yapilmustir. {lde ikinci konut edinen yabancilara
yonelik Tiirkge hazirlanan anket formu Arapca’ya cevrilerek
deneklere uygulanmistir. Araplarin konut taleplerini belirlemeye
yonelik anket c¢alismasinda denek sayist belirlenirken,
Trabzon’da ikinci konut edinen yabanci sayisina ulasilamadigt
icin, kentte bagimsiz boliim sahibi yabancilarin sayisi izerinden
hesaplama yapilmistir. Tapu Kadastro Genel Miidiirligi
(2017)’ne kayitlt kentte bagimsiz bdliim sahibi olan yabanct
sayisi (evren biiylikligii) 1762°dir. %95 giiven diizeyi ve £%10
ornekleme hata payi ile 6rneklem ikinci konut sahibi yabancilar
n=60 kisi olarak belirlenmistir. Anket katilimcilar1 basit tesadiifi
ornekleme yontemiyle secilmistir ve yiiz yiize uygulanmistir.

Kentte konut arzin1 gergeklestiren insaat firmalart ile de yiiz
yiize anket yapilmistir. Bu anketin denekleri belirlenirken, grup
ornekleme yontemi kullanilmistir. Yabancilarla yapilan anket
calismasinin sonuglarina gore, onlarin kentte genellikle site tipi
konut satin aldiklari, bunlart da ¢gogunlukla ingaat firmalarindan
ve internetten gorlip begenerek edindikleri tespit edilmistir. Bu
dogrultuda internet iizerinden konut projesinin tanitimi yapilan
firmalar1 ve bunlarin irettikleri proje sayilari belirlenmistir ve
buna goére Trabzon’daki konut projelerinin %751 sadece 6 firma
ve %25’de 31 firma tarafindan iretildigi tespit edilmistir.
Caligma kapsaminda %75’lik konut arzin1 gergeklestiren alt1 ve
%25’lik kesim igerisinden ise sekiz olmak iizere toplam 14
ingaat firmasi ile anket calismasi yapilmigti. Bazi insaat
firmalarmin anket ¢aligmasina katilmamasi ve bazilarina da
ulagilamadigi igin 6rneklem sayist 14’le sinirlt kalmustir.

Konut sahibi yabancilara yapilan ankette, onlarin sosyal ve
demografik yapilari, ana vatanlari, Trabzon’da konut edinme
nedenleri, kentte iligkin deneyimleri, ikinci konut tercihlerinin

nedenleri ve konutlarin ozellikleri aragtirma ile belirlenmek
istenmistir. Insaat firmalarina yapilan anketle de, yerli ve yabanci
miisterilerin konut talepleri arasindaki farkliliklar ve bunlarin
kent cografyasindaki dagilimlari ve kentteki sosyal ve ekonomik
etkileri tespit edilmek istenmistir. Iki anket formunda coktan
secmeli, agik ve kapali uclu sorular bulunmaktadir. Elde edilen
veriler SPSS programinda tanimlayict istatistiksel analizlerle
degerlendirilmistir.

ARASTIRMA ALANI

Tirkiye’de Karadeniz Bolgesi’nin  Dogu Karadeniz
kesiminde yer alan Trabzon, 2012 yilinda biiyiiksehir belediyesi
statiisiine kavusmustur. Trabzon kara, deniz ve hava yolu ulasim
baglantilar1 gii¢lii, Karadeniz Sahil Yolu’na paralel dogu-bati
yoniinde lineer gelisim gosteren bir yerlesmedir.

Calisma alan1 olarak Trabzon’un secilmesinde ise iki
onemli neden vardir. Bunlardan ilki, Trabzon’un, Tiirkiye’de
2014 y1l1 itibariyle yabancilarin ikinci konut ediniminde ilk on
sehir arasina girmis olmasidir (Sekil 1). 2014 yilindan 6nce
tilkemizde genellikle Ege, Akdeniz ve Marmara Bolgeleri’nde
yabancilarin  bagimsiz boliim edindikleri  goriilmektedir.
Trabzon, 2014-2017 yillar1 arasinda Karadeniz Bolgesi’nde,
2018 ve 2019 yillarinda ise Dogu Karadeniz’de, iilkemizde
yabancilarin konut edindigi ilk on il siralamasina girmis tek
ildir (Tablo 1). Ikinci neden ise, ilde en fazla bagimsiz boliim
edinen yabancilarin, iilkemizde 2012 yili sonrasinda
karsiliklilik ilkesi kaldirildiktan sonra miilk edinme hakk1
kazanan Arap Ulkeleri vatandaslarimnin olmasidir.

Trabzon ilinde bagimsiz bolim satin alan yabancilarin
uyruklarina iliskin veriler incelendiginde, 1463 bagimsiz boliim

ey o

ANTALYA

GIRESUN KARADENIZ
AKCAABAT RiZE
ORTAHISAR
YOMRA

GIMOSHANE

BAVBURT

Sekil 1: Turkiye'de 2014 -2017 yillari arasinda yabancilarin konut edindigi ilk on il ve Trabzon’un konumu (TUIK, 2021).
Figure 1: Top ten provinces in Turkey where foreigners bought housing between 2014 and 2017 and location of Trabzon (TUIK, 2021).
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Tablo 1. illere gére yabancilara yapilan konut satis sayilari, 2014-2019 (TUIK, 2021).
Table 1. Number of housing sales to foreigners by provinces, 2014-2019 (TUIK, 2021).

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Antalya 6542 istanbul 7493 istanbul 5811 istanbul 8182 istanbul 14270 istanbul 20857
istanbul 5580 Antalya 6072 Antalya 4352 Antalya 4707 Antalya 7938 Antalya 8951

Aydin 1191 Bursa 1501 Bursa 1318 Bursa 1474 Bursa 2720 Ankara 2539
Mugla 1051 Yalova 1425 Aydin 871 Yalova 1079 Ankara 2133 Bursa 2213
Bursa 954 Aydin 1107 Yalova 822 Trabzon 978 Yalova 2063 Yalova 1696
Mersin 783 Sakarya 833 Trabzon 810 Aydin 826 Sakarya 1366 Sakarya 1247
Yalova 765 Mugla 830 Sakarya 657 Ankara 817 Trabzon 1344 Mugla 957
Sakarya 512 Trabzon 778 Mugla 632 Sakarya 770 Aydin 1070 Trabzon 935
Ankara 369 Mersin 717 Ankara 623 Mugla 634 Mersin 1022 Samsun 885
Trabzon 225 Ankara 599 Mersin 580 Mersin 600 Samsun 956 Aydin 837
Diger iller 987 Diger iller 1475 Diger iller 1713 Diger iller 2167 Diger iller 4781 Diger iller 4366
Toplam 18959 Toplam 22830 Toplam 18189 Toplam 22234 Toplam 39663 Toplam 45483

sayst ile (%65) Suudi Arabistan ilk sirada yer almaktadir. Bunu
424 bagimsiz bolim sayist (%19) ile Kuveyt takip etmektedir.
flde bagimsiz béliim satin alan Araplar igerisinde, %2’lik
oranlariyla Katar, Urdiin ve Birlesik Arap Emirlikleri vatandaslar
ve %1°lik oraniyla da Irak, Yemen, Filistin ve Misir vatandaslart
bulunmaktadir. Trabzon’da bagimsiz boliim satin alan diger
iilkelerin vatandaslarinin orani sadece %6’dir (TKGM, 2017
Haziran).

3. BULGULAR

Yabancilarin ikinci konut talebini etkileyen etmenlerin
belirlenmesine yonelik anket calismasina katilan deneklerin
%77’s1 Suudi Arabistan, %10’1 Kuveyt ve %13’ii ise diger
iilkelerin (Afganistan, Bahreyn, Filistin ve Katar) vatandaglaridir
ve tamam erkektir. Araplar, 28 ile 65 yas arasindadir ve
yaslarinin ortalamasi 48’dir. Deneklerin yaklagik ligte ikilik
kismi iiniversite ve iistlil egitim diizeyine sahiptir. Yabancilarin
%38’1ik kesimi emekli, memur, emlakgi, esnaf, insaat ¢aligani, is
adami, dgretim gorevlisi ve serbest meslek mensubudur (Tablo
2). Araplarin gelir dagilimlar incelendiginde, aylik ortalama
gelirleril6000TL -25000 TL araliginda olan denek orani %50’dir.
Katilimeilarin %86,7°si evli ve ¢ocuk sahibidir. U¢ cocuklu
aileler %31 oranryla ¢ogunluktadir. Ankete katilan Araplarin en
az bir, en fazla sekiz ¢ocugu vardir ve ortalama hanehalki
biiyiikligii 4,6’dir.Deneklerin  ¢ocuklarinin yaslarina iligskin
soruya verdikleri yanitlar, Tiirkiye’deki orgiin egitime katilan
cocuklarin  yaglartyla  karsilastirildiginda, bu  ailelerin
cocuklarinin %19’u ilkdgretim, %14°G lise ve %22’si ise

iiniversite caginda oldugu goriilmektedir (Tablo 2).
4.1. ikinci konut talebinin nedenleri ve 6zellikleri

Ankete katilan Araplarin %87’sinin kendi {ilkesi disinda
sadece Tirkiye’de ve %70’inin yalnizca Trabzon’da ikinci

konutu bulunmaktadir. Deneklerin %84’ gegmiste baskalarina
Trabzon’dan konut satin almalarini tavsiye etmis ve benzer
sekilde %87’lik kesimi ise gelecekte baskalarina buradan konut
alinmasini tavsiye edebileceklerini belirtmislerdir. “7Trabzon’a
yerlesip, burada yasamak ister misiniz” sorusuna, deneklerin
%43°1 evet cevabint vermistir. Bunun nedenlerine iliskin soru
acik uglu olarak ydneltilmis ve birden fazla cevap verme hakki
taninmistir. Yanitlar, dogal giizellikler (%41), giizel sehir olmasi
(%23), sakin sehir olmasi (%12), giivenlik (%6), rahat bir sehir
(%6), halkin olumlu tutumu (%6) ve tatil (%6) olmak tizere yedi
grupta toplanmistir. Yabancilarin kente yerlesmek isteme
nedenleri arasinda, Trabzon’un fiziksel 6zelliklerinin, sosyal
ozelliklerinden daha etkili oldugu tespit edilmistir.

Ankete katilan konut sahibi yabancilarin tamami konut satin
almadan once kentte en az bir kez bulunmustur (Tablo 3).
“Trabzon’a daha énce gelis amaciniz nedir?” sorusunun yanitlart
degerlendirildiginde katilimcilarin  tamamina yakint (%87)
turistik ziyaret, yaklasik beste birlik boliimii de is amacli kentte
geldigi belirlenmistir. Araplarin tigte ikisi sadece yaz mevsiminde
Trabzon’da kalirken, yilin diger mevsimleri kentte kalan yabanct
orant oldukga diisiiktiir (Tablo 3). Kenti tercih etme nedenlerini
belirlemeye yonelik soruya verilen cevaplar degerlendirildiginde,
katilimcilarin {igte ikisinin daha once kente gelip begenmis
olduklarin1 gérmekteyiz. Bunu internette kenti goriip begenenler,
tanidik ve akraba tavsiyesi ile kenti tercih edenler takip
etmektedir (Tablo 3).

Yabancilarin farkli iilkede ikinci konut edinmelerinde etkili
Ogelerin, Araplarin Trabzon’da ikinci konut edinmesine etki
diizeyleri tespit edilmeye calisilmisti. Bunun i¢in &nceden
belirlenen 14 6genin etkilerini likert dlgeginde olumsuz etkili (1)
ile olumlu etkili (5) arasinda derecelendirmeleri istenmistir.
Araplar tarafindan olumlu etkileyen 6geler igerisinde %77’lik
oranla Trabzon’un giivenli bir kent olusu ilk sirada yer almaktadir.

187



UNLU OZTURK ve YILMAZ BAYRAM / Cografya Dergisi - Journal of Geography, 2021, 42: 181-194

Tablo 2: Araplarin sosyal ve demografik 6zellikleri.
Table 2: Social and demographic characteristics of Arabs.

Degisken N (%)
Yas 28-35 8 13
36-45 14 23
46-55 22 37
56-65 16 27
Uyruk Suudi Arabistan 46 77
Kuveyt 6 10
Diger (Afganistan, Bahreyn, Filistin ve Katar) 8 13
Medeni durum Evli 52 87
Bekar 8 13
Cocuklar sahipligi Var 52 87
Yok 8 13
Cocuklarin yas araligi 0-6 5 9
7-14 llkégretim Cagi 10 19
15-18 Lise Cagi 7 14
19-24 Universite Cag 11 22
25 ve Uzeri Calisma Cagi 19 36
Egitim durumlar® Egitimsiz 2 35
ilkégretim 2 3,5
Lise 12 21
Universite 34 61
Universite ve tizeri 6 11
Meslek** Muihendis 12 21
Ogretmen 10 17
Doktor 8 14
Tlccar 6 10
Diger (emekli, memur, emlakgi, esnaf, insaat calisani, is adami, 6gretim gorevlisi ve serbest meslek) 22 38
Gelir dagilimi 8000-15000 TL 22 37
16000-25000 TL 30 50
26000-55000 TL 8 13
*Dért kisi soruya yanit vermemistir. **iki kisi soruya yanit vermemistir.
*Four participants did not answer the question **Two participants did not answer the question
Tablo 3: Araplarin Trabzon ile ilgili deneyimleri.
Table 3: The experience of the Arabs with the city of Trabzon.
Degisken N (%)
Daha 6nce bulunma durumu 1 defa 32 53
2-5 sefer 22 37
6 sefer ve lzeri 6 10
Ziyaret amaci Turistik 52 87
(birden fazla cevaplanabilir) is 10 17
Tanidik ve akraba ziyareti 8 13
Kahs suresi 0-15 glin 16 27
1ay 20 33
2-3ay 22 37
4-6 ay 0 0
7 ay ve Uzeri 2 3
Kalis mevsimi Yaz 44 74
(birden fazla cevaplanabilir) Kis 2 3
ilkbahar 4 7
Sonbahar 4 7
Yaz-Kig-ilkbahar 2 3
Yaz-ilkbahar-Sonbahar 2 3
Yaz-Kis-ilkbahar- Sonbahar 2 3
Kenti tercih etme nedeni Tanidik ve akraba tavsiyesi 16 27
(birden fazla cevaplanabilir) Daha 6nce gelip begenilmis olunmasi 42 70
internette gériip begenilmis olunmasi 22 37
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Bunu iklim (%70), dogal ve tarihi giizellikler (%67), dini
inaniglarin benzerligi (%63) ve Tirk kiiltiirii (%50) izlemektedir.
Kismen olumlu etkileyen etmenler igerisinde %43 oranryla kent
halkinin tutumu o6ne ¢ikmaktadir. Katilimeilar tarafindan,
tanidiklarin ve akrabalarin ayni sehirden konut edinmesi, is ve
ticari iligkiler, emlak piyasasinin durumu ve konut edinimindeki
resmi siliregler yiiksek oranda etkisiz etmenler olarak
degerlendirilmistir (Tablo 4). Ozetle, Araplarin Trabzon’da
ikinci konut edinmelerinde kentin fiziksel ve sosyal 6zelliklerinin,
diger ozelliklerine kiyasla yiliksek oranlarda olumlu ve kismen
olumlu etkili 6geler oldugu tespit edilmistir.

Trabzon’daki
degerlendirmeleri  igin

Araplarin hizmetleri ve  olanaklarn

onceden belirlenen 16 6genin

yeterliliklerini likert 6l¢eginde, yetersiz (1) ile yeterli (5) arasinda

derecelendirmeleri istenmistir. Deneklerin, %80°1 yesil alanlart
ve %77’si de dogal cevrenin giizelliklerini yeterli bulmustur.
Kentteki giiniibirlik turizm alanlar1 ve yerel halkin tutumu da
yeterli goriilen konular arasinda 6ne ¢ikmaktadir. Trabzon’daki
egitim olanaklari, yurtici, yurtdisi ve kent i¢i ulagim imkanlari
ile yasam maliyeti denekler tarafindan kismen yeterli olarak
degerlendirilmistir. Kismen yetersiz ve yetersiz olarak
degerlendirilen hizmetlerin ve olanaklarin oram1  disiik
diizeydedir (Tablo 5). Kisaca, denekler tarafindan kentin
hizmetleri ve olanaklari genel olarak orta ve iizeri seviyede
yeterli bulunmaktadir.

Araplar’in Trabzon’da konut edindikleri yerleri belirlenmeye
yonelik sorunun cevaplart incelendiginde, kentin dogusundaki
mabhallelerin batisindaki mahallelere oranla daha fazla tercih

Tablo 4: Araplarin Trabzon'da ikinci konut edinmelerinde etkili 6geler.
Table 4: Effective factors for Arabs in bought a second home in Trabzon.

Olumlu Etkili Kismen Olumlu Etkisiz Kismen Olumsuz Olumsuz Etkili Yanit Yok

(%) Etkili (%) (%) Etkili (%) (%) (%)
Tanidik ve akrabaya yakinlik 10 10 47 0 0 33
Kent halkinin tutumu 23 43 17 0 0 17
Turk kultara 50 37 10 0 0 3
Dini inanislarin benzerligi 63 13 10 0 0 13
Sakin yagsam kosullari 33 33 17 0 0 17
Hareketli yasam kosullari 7 13 43 3 3 30
Glvenli bir kent olmasi 77 13 0 0 0 10
Yasam maliyeti 37 23 20 0 0 20
Emlak piyasasinin durumu 3 20 30 17 0 30
is ve ticari iliskiler 13 20 43 0 0 23
Resmi slrecler 13 20 30 7 3 27
Tarihi ve dogal guzellikler 67 27 0 3 0 3
iklim 70 23 0 3 0 3
Kentin ulasim imkanlar 23 33 17 3 0 23

Tablo 5: Araplarin Trabzon'daki hizmetleri ve olanaklari degerlendirmesi.
Table 5: Arabs’ view on services and facilities in Trabzon.
Yeterli Kismen Yeterli Etkisiz Kismen Yetersiz Yetersiz Yanit Yok

(%) (%) (%) (%) (%) (%)
Ticari hizmetler 17 40 33 0 0 10
Saglik hizmetleri 37 40 7 3 0 13
Sosyal faaliyetler 20 20 53 0 0 7
Egitim olanaklari 7 57 20 3 0 13
GUnUbirlik turizm alanlar 43 27 17 3 3 7
Turizm konaklama tesisleri 33 37 17 3 0 10
Eglence dinlence alanlari 47 13 27 3 3 7
Yesil alanlar 80 13 3 0 0 3
Altyapi 10 37 33 10 0 10
Kent ici ulasim imkanlari 20 43 27 0 0 10
Yurtici ulasim imkanlari 17 53 17 0 0 13
Yurtdigi ulasim imkanlar 10 40 23 3 0 23
Dogal cevrenin guzelligi 77 2 0 0 0 0
Yerel halkin tutumu 37 27 30 3 0 3
Yerel esnafin tutumu 23 33 30 7 0 7
Yasam maliyeti 27 47 10 13 0 3
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edildigi tespit edilmistir (Sekil 2). Yabancilarin en fazla konut
edindigi Kasiistli Mahallesi’ni (%50), Pelitli (%]13) ve Yalincak
(%10) Mahalleri izlemektedir. Onlarin en az konut satin aldiklari
yer ise kentin batisindaki Sogitlii  Mahallesi’dir  (%3).
Yabancilarin sahip olduklart konutlarin 6zelliklerini belirlemeye
yonelik soruya verilen yanitlar incelendiginde, %67’sinin site
icerisinde konutlarimin bulundugu ve yalnizca %7’sinin miistakil
evi oldugu tespit edilmistir. Onlarin sahip olduklar1 konutlarin
biyikligi 120 m? ile 210 m? arasinda degismektedir. Sahip
olunan konutlarin ortalama biiyiikliigi ise yaklagik 171 m?*’dir.
Araplar ¢, dort ve bes odali konutlar satin almaktadir, ancak
%20’s1 bes odali konut talep etmektedir (Tablo 6). Bu bulgular
yabancilarin sahip olduklari konutlardan hem daha biiyiik hem
de daha fazla odas1 bulunan konut talep ettiklerini gostermektedir.

4.2. ikinci konutlarin kente sosyal ve ekonomik etkileri
Bu boliimde, ikinci konutlarin yerelde konut fiyatlarina,

turizm gelirlerine ve istihdam alani olusturmaya etkileri, sosyal
biitiinlesme veya ayrisma baglaminda yerel halk ile yabancilarin

yasam alanlar1 arasindaki iliskilere yonelik bulgular yer
almaktadir.

Insaat firmalar1 ile yapilan ankette, yerli ve yabanci
miisterilerin konut satin almak i¢in ilk sirada tercih ettikleri
mabhalle sorulmustur. Katilimeilar Araplarin genellikle Kasiistii
Mabhallesi’ni (%66), Trabzonlularin ise Boztepe (%29) ve Besirli
(%29) Mahallelerini tercih etmektedir. Yerli ve yabanci
miisterilerin mahalle diizeyinde tercihleri farklilagmaktadir.
Yabancilarin, Trabzon’un dogusunda 2000’li yillardan sonra
gelisen ve kentin ikinci alt merkezi olarak nitelendirilecek
alanlarda yasamak istedikleri, yerlilerin ise kentin bat1 ve giiney
tarafin1 tercih ettikleri goriilmektedir.

Ankete katilan firmalardan yerli ve yabanci miisterilerin
konut tercihlerinde énceden belirlenen 16 dgenin etkilerini likert
Olceginde, olumsuz etkili (1) ile olumlu etkili (5) arasinda
derecelendirmeleri istenmistir. Bu soruya verilen yanitlara gore;
fiyat, giivelik, biiyiikliik ve manzara iki kesim igin de olumlu
etkili olarak nitelendirilmektedir. Merkeze yakinlik, sosyal ve
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Sekil 2: Araplarin Trabzon'da konut edindikleri mahallelerin yiizdelik dagilimlari ve konumlari.
Figure 2: Percentage of neighborhoods where Arabs bought second home in Trabzon, and their locations.

Tablo 6: Araplarin sahip olduklari ve talep ettikleri ikinci konutlarin 6zellikleri.
Table 6: Features of second homes owned and demanded by Arabs.

Sahip olunan konut Talep edilen konut

Degisken
N (%) N (%)
Buyuklik 120-179 m? 28 47 18 30
180 - 210 m? 32 53 20 33
Yanit yok - - 22 37
Oda sayisi 2 4 7 2 3
3 20 33 10 17
4 18 30 8 13
5 18 30 12 20
6 - - 2 3
Yanit yok - - 26 44
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kiiltiirel alanlar, dogaya yakinlik ve ticari faaliyetler yerliler i¢in
kismen olumlu yabancilar i¢in olumlu olmak tizere iki grup i¢in
de pozitif etkili 6geler olarak tespit edilmistir. Denize yakinlik,
havalimanina yakinlik, akraba ve tanidiklarin olusu, yerli halkin
olusu ve dogaya yakinlik yerliler i¢in etkilemeyen dgeler olurken,
yabancilar i¢in olumlu etkili 6geler olarak belirtilmistir (Tablo 7).
Yerli ve yabanci miisterilerin konut tercihinde “diger yabancilarin
varligi”, iki grubu farkli sekilde etkileyen tek 6gedir. Bu 6ge,
Trabzonlularin taleplerini olumsuz etkilerken, Araplar tarafindan
diger yabancilar ile (Tiirkler, vb.) ile ayn1 konut alan1 igerisinde
bulunmak olumlu etkili 6ge olarak degerlendirilmistir.

Firmalar ile yapilan ankette Arap miisterilerin %83’
konutlarmi bittikten sonra, yerli miisterilerin %79’u ise evlerini

proje asamasinda satin aldiklar1 tespit edilmistir. Firma

yetkililerine bunun nedenleri agik u¢lu soru olarak yoneltilmistir.
Katilimcilar, genellikle yerli miisterilerin alim giiciinin bitmis
konut fiyatlarinin altinda olmasi sebebiyle evlerini proje
asamasinda, topraktan satin almayi tercih ettiklerini
belirtmislerdir. Firmalarin tamami, Araplarin bitmis konut satin
sebebi taahhtit tarihte

bitirilememesini gostermistir. Bu bulgular mekansal ayristirict

alma olarak projelerin edilen
etkiye ragmen yerlilerin topraktan aldig1 projelere yabancilarin
bittikten sonra dahil olmasi ile yerli ve yabancilarin ayni konut

projesinde bir arada bulunma ihtimalini dogurabilir.

Yabancilar ile yapilan anket c¢alismasinda, satin aldiklar
konutlarin fiyati soruldugunda yaridan fazlasi 300000TL
-499999 TL araliginda iicret 6dedigini belirtmistir (Tablo 8).
Ingaat firmasindaki yetkililer, Arap miisterilerin %93’

Tablo 7: Yerli ve yabanci musterilerin konut tercihlerini etkileyen 6gelerin degerlendirilmesi
Table 7: Evaluation of factors affecting the housing preferences of domestic and foreign customers.

Olumlu Etkili Kismen Olumlu Etkili Etkisiz Kismen Olumsuz Etkili Olumsuz Etkili
(%) (%) (%) (%) (%)
YB YB Y YB Y YB Y YB
Diger yabancilarin varligi 0 50 0 42 29 8 21 0 50 0
Trabzonlularin varligi 29 50 21 42 50 8 0 0 0 0
Tanidik ve akraba varligi 29 58 14 25 57 17 0 0 0 0
Fiyat 100 100 0 0 0 0 0 0 0 0
Guvenlik 93 92 7 8 0 0 0 0 0 0
Buyuklik 86 92 14 8 0 0 0 0 0 0
Sosyal ve kilturel donatilar 29 83 64 17 7 0 0 0 0 0
Ticari faaliyetler 29 92 50 0 21 8 0 0 0 0
Saglik donatilar 7 0 79 8 14 92 0 0 0 0
Egitim donatilan 7 0 71 17 21 83 0 0 0 0
Havaalanina yakinlik 7 92 0 0 93 8 0 0 0 0
Merkeze uzakhk 28 0 0 8 21 17 50 58 0 17
Merkeze yakinlik 43 58 50 25 7 8 0 0 0 8
Dogaya yakinhk 28 100 36 0 36 0 0 0 0 0
Denize yakinlik 28 75 28 17 43 8 0 0 0 0
Manzara 43 100 36 0 21 0 0 0 0 0
Y: Yerli Miisteri YB: Yabanci Musteri
Y: Domestic Customer YB: Foreign Customer
Tablo 8: Araplarin sahip olduklari ikinci konuta dair bilgiler.
Table 8: Information about the second homes owned by the Arabs.
Degisken Grup (%)
Fiyat 200000 TL alti 6 10
200000-299999TL 20 33
300000-499999TL 32 53
500000-749999TL 0 0
750000-1000000TL 2 3
1000000 TL Uizeri 0 0
Konut satin alinan kuruluslar (birden fazla secenek belirtilebilir) Kendi firmalari tarafindan yiiz yiize 55 92
internet 40 67
Uluslararasi araci firma 25 41
Uluslararasi emlakgi 15 25
Trabzon'da bulunmadiklari donemde kullanimi (birden fazla secenek belirtilebilir) Kendi ulke vatandaglarina kiraya verme 10 16
Turkiye vatandaslarina kiraya verme 8 13
Diger uilke vatandaslarina kiraya verme 4 7
Bos birakma 40 67
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konutlarint pesin, yerli miisterilerin %79’u ise kredi ile satin
aldiklar1 ifade etmistir. Ayn1 zamanda bu durum yerlilerin alim
giicliniin yabancilardan daha az oldugunun da bir gostergesidir.
Araplar konutlarini sirastyla ingaat firmalarindan yiiz yiize,
internetten, uluslararast araci firmalar ve uluslararas:
emlakgilardan satin aldiklarini belirtmiglerdir. Yerelde konut
piyasasinda daha 6nce bulunmayan uluslararas1 emlak¢ilarin ve
araci firmalarin dahil oldugunu gérmekteyiz.

“Ana vatanmmiza dondiigiiniizde Trabzon daki konutunuzu
nasil kullantyorsunuz” sorusuna, Araplarin {gte biri kiraya
verdiklerini ve genellikle de Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandasi
olmayanlara kiraladiklarin1 belirtmislerdir (Tablo 8). Ayni
zamanda yabancilar konut sahibi olmadan &nce Trabzon’a
geldiklerinde otelde (%43), kiralik konutta (%37) ve apartta
(%39)  kaldiklarini
yabancilarin konut ediniminin Trabzon’da turizm sektdriinde

belirtmislerdir.  Buradan hareketle,
konaklama basta olmak tizere diger alanlardaki gelirlerinin
azalmasina neden oldugunu soyleyebiliriz.

Ankete katilan ingaat firmalarina, Trabzon’da 2012 yili
sonrasinda konut fiyatlarindaki degisimini ve bunun nedenlerini
degerlendirmeleri amaciyla yoneltilen agik uglu soruya, tamami
konut fiyatlarmin arttigt cevabini vermistir. Bunun nedenleri
icerisinde %78 oraniyla yabancilarin talebi (yabancilarin
gelmesi, yabancilarin akini ve yabanci yatirimcilar) One
¢tkmaktadir. Bu bulgular ilgili alan yazisinda, yabancilarin ikinci
konut talebinin kente olumsuz ekonomik etkisi olarak belirtilen,
artan konut fiyatlarin Trabzon’da da deneyimlendiginin
gostergesidir. Bu artis, konut fiyatlarint “yerel halkin alim
giiciiniin {izerinde” bir hale getirdiginin alt1 ¢izilmektedir ve bu
kisilerin konut piyasasindan diglanmasina da bir drnektir.

“Yabancilarin Trabzon dan konut edinmesinin kente ne tiir
etkilerinin oldugunu diisiiniiyorsunuz” agik uclu sorusuna insaat
firmasindaki yetkililerin %85°1 pozitif etkili, %151 ise negatif
etkili cevabii vermislerdir. Sadece yerli miisterisi olan insaat
firmalar1 negatif etkilerden s6z ederken, hem yerli hem de
yabanci miisterisi olan firmalar iki tiir etkiyi dile getirmektedir.
Katilimeilar tarafindan konut fiyatlarinin yiiksek olusu en sik
tekrarlanan olumsuz etki; insaat sektorii basta olmak tizere diger
is kollarinda ekonomik getiri saglamasti ise en fazla dile getirilen
pozitif etkidir. Yabanci miisterisi olan firmalar, yerel halkin
Araplar ile ayn1 yerde yasamaktan sikayetci olusunu, “her seyin
fiyatinin artis’” mi1 (gida, tasima, yeme-igme {icretleri, vb.),
Trabzonlularin alim giicliniin {izerinde konut fiyatlarmin
olmasini ve kiiltiirel farkliliklarin yasanmasini negatif etkiler
“uluslararast  Trabzon

olarak  siralamaktadir.  Firmalar

yaratildigimmi” ve yabancilarin  &zellikle kentte dogayi
sevdiklerinin altin1 ¢izmektedirler.

4. TARTISMA VE SONUC

Bu calisma, {ilkemiz cografyasinda yabancilarin konut
edinimine  yonelik  karsiiklilik  ilkesinin 2012  yilinda
kaldirilmasiyla baslayan donemde konut edinen yabancilarin
uyruklarinin  ve demografik yapilarinin degistigini ortaya
koymaktadir. 2012 yili oncesinde Tiirkiye’de konut edinen
yabancilar genellikle ingiltere, Almanya, Hollanda gibi Avrupa
iilkeleri vatandaslart olmasma ragmen, Trabzon’da Suudi
Arabistan ve Kuveyt basta olmak tizere Arap iilkeleri vatandaslart
ikinci konut edinmektedir. Araplarin en az bir, en fazla sekiz
¢ocugu vardir ve ortalama hane halki biiyiikliigii 4,6’ dir.Bu kisiler,
evli, calisir durumda, tiniversite ve tizeri egitim seviyesine sahiptir.

Araplarin kentte ikinci konut taleplerinin nedenleri arasinda
Trabzon’un giivenli bir kent olarak gérmeleri 6ne ¢ikmaktadir.
Bu durum, Tirkiye’de 2012 6ncesi ikinci konut edinen
yabancilarin; iklim, bolgeye hayranlik, rahat yagam kosullart vb.
nedenlerinden farklidir. Tlgili alan yazisinda, yabancilarin ikinci
konut talebini belirleyen etmenlerden siyasal, kiiltiirel ve sosyal
gelismelerle iligkilendirilebilir. Araplarin ana vatanlariin
oldugu bolgede siyasi istikrarsizlik, vatandaglarimin ikinci konut
talebinde giivenlik arayisinin bir nedeni olarak gosterilebilir.
Kiiresel go¢ baglaminda, Arap diinyasindaki siyasal belirsizlikler
itme faktori, Tiirkiye’nin konut sahibi yabancilara iki yila kadar
aile ikamet 1izni hakki tamimasi c¢ekme faktorii olarak
degerlendirilebilir. Araplarin, ana vatanlarindaki toplumsal ve
siyasal gelismelerden &tiirii istege bagli ya da zorunlu goc
etmeleri durumunda, Tiirkiye’de ikinci konut sahibi kisilerin,
cogunlugu Trabzon’u alternatif bir yerlesim alani olarak
gormektedirler. Boyle bir durumda, Araplarin hane halki
biiytikligiiniin 4,6 kisi, Trabzon’da ise bunun 3,3 kisi oldugu
dikkate alinirsa, ciddi bir niifus artig1 kagiilmaz olur.

Ilgili alan yazisinda ve iilkemizdeki diger orneklerde
goriildiigii gibi, Trabzon’da da yabancilarin konut ediniminde,
hem kentin hem de konutun tercihinde ulasim imkanlart 6nemli
bir etkendir. Ikinci konut talebinde tamdik ve akrabalarla bir
arada yasama istegi Trabzon’da da Dbenzer sekilde
deneyimlenmektedir. Yabancilarin bir arada kiimelesme
istegiyle, yerliler i¢in yabancilarin yasam alanlarinda varliginin
konut tercihindeki olumsuz etkisi birlikte degerlendirildiginde,
iki grup arasindaki ayrigsma istegi dikkati gekmektedir. Ancak bu
ayrisma istegi Araplar tarafindan kendi akraba tanidiklartyla bir
arada yasama olarak kendini gosterirken, Trabzonlular i¢in
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yabancilarla bir arada yasamayi istememek olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Bu durum yabancilarin ikinci konut ediniminin
sosyal ayristiricr etkisinin gostergesidir. Yabancilarin %87°lik
kesimi baskalarina Trabzon’dan konut alinmasini tavsiye
edebilecekleri bulgusu dikkate alindiginda, hem kente olan
ilginin devam edecegi hem de bu ayrismanin giderek artmasini
beraberinde getirecektir. Kentin sosyal yapist agisindan bu
ayristirict etkinin ortadan kaldirilmas: gerekmektedir. Kent
sosyolojisi alaninda bu konuyu daha ayrintili ele alan ¢calismalar
yapilarak, yerli halkin yabancilar ile biitiinlesmesini saglama
yoniinde kentsel politikalarin olusturulmasi kritik 6nem sahiptir.

Trabzon’da yabancilarin konut edinimi ekonomik agidan iki
olumsuz etki olusturmustur. Bunlardan ilki, kentteki konut
fiyatlarinin artmast ve bunun yerel halkin alim giiciinii
zorlamasidir. Araplar, konutlarini bittikten sonra pesin, yerel
halk ise projeler heniiz baglamadan (topraktan) kredi kullanarak
veya taksitle satin almaktadir. Ekonomik ag¢idan ikinci olumsuz
etki ise, Tirkiye’deki diger bolgelerindeki orneklerle benzer
sekilde, turizm gelirlerinin azalmasidir. Kenti turistik amach
geldiklerinde otellerde konaklayan Araplar, ikinci konut sahibi
olduktan sonra evlerinde kalmakta ve burada bulunmadiklari
donemlerde de konutlarini yabancilara kiraya vermektedirler.
Ekonomik agidan tek olumlu etki ise, yabancilarin ikinci konut
ediniminin yerelde yeni bir istihdam alan1 yaratmasidir. Araplar
konutlarini, internetten, uluslararasi araci firmalardan ve
uluslararasi emlakg¢ilardan satin aldiklari bilgisinden hareketle,
yerelde konut piyasasinda daha 6nce bulunmayan bu aktorler
siirece dahil olmustur.

Tiirkiye’de 2012 yilindan sonraki donemde yabancilarin
ikinci konut talebini ve bunun kentlere etkilerini ortaya koyan bu
calisma, belirtilen talebin yonlendirilmesinde ve etkilerinin
kontrol altina alinmasinda yol gosterici olacaktir. Konut
politikalart ireten ve konut alanlarini planlayan yerel
yonetimlerin uluslararasi diizeydeki konut talebinin sosyal ve
ekonomik agidan yaratmis oldugu dogrudan ve dolayli olumsuz
etkilerini giderici; olumlu etkilerini arttirict kararlar almasi ve
uygulamast hayati ©6neme sahiptir. Unutulmamalidir ki
uluslararasi diizeyden gelen bu tiir talepler ekonomik olarak
yatirimciya katki  saglasa da  siirekliliginin  garantisi
bulunmamaktadir. Glinlimiizde de deneyimlemekte oldugumuz
pandemi gibi tahmin edilmesi giic gelismeler, uluslararasi
iliskileri kesintiye ugratmakta ve talebi olumsuz yo6nde
etkilemektedir. Sonug¢ olarak siirdiirtilebilir toplumlar ve
yasanabilir kentsel gevreler olusturmak i¢in yerel dinamikleri
dikkate alarak yabancilarin ikinci konut talebine yonelik arz
gerceklestirilmelidir.
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