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Fethiye-2008
ONSOZ

Degerli Uyelerimiz,

Tiirkiye uluslararas1 emlak sektoriinde en cazip yatirim bolgelerinden biri olarak
artan ilgi gérmektedir. Tiirkiye'nin diinya cografyasindaki 6zel konumu ve giderek
daha yogun sekilde fark edilen giizellikleri, insani ve ekonomik anlamda
cazibeleri, kiiresel ekonomi ile biitiinlesmesi, yeni mevzuat ve diizenlemelerin
getirdigi kolayliklar, Avrupa Birligi ile iligkilerin siklagmasi, bu ilginin temel
nedenleri arasinda yer almaktadir.

Ote yandan bilimsel ve teknolojik gelismeler neticesinde insan yasaminin uzamasi
ve ulasim imkanlarinin artmasi, uluslararas1 emekli gocii diye adlandirilan olguyu
da beraberinde getirmistir. Dolayisiyla lilkemiz, miinhasiran bolgemiz uluslararasi
emekli gociliniin ve emlak sektorliniin cazip yatirim alanlarindan birisi haline
gelmistir.

2000’li yillarin basindan 2005 yilina kadar ilgemizde basta Ingiliz uyruklu
vatandaslar olmak iizere yabanciya miilk satisi siireci biiyiik bir ivme kazanmustir.
Bu siirecin ilge ekonomisine katkisi insaat ve emlak sektorii basta olmak {izere
yogun bir sekilde hissedilmistir.

Yabancilarin bdlgemize olan ilgisinin ve bolgemiz ekonomisine katkisinin uzman
anlamda takip edilebilmesi, ¢ikabilecek sorunlarin dogmadan ortadan
kaldirilabilmesi ve bu ilginin istikrarli bir sekilde artmasi agisindan Onem
tasimaktadir.

Ne yazik ki, ilgemiz ekonomisine bu denli olumlu katkilar1 olan bu siireg, stratejik
bir planlamaya ve analize tabi tutulamamis ve 2006 yilindan itibaren yabancilarin
miilk edinme egilimlerinde ciddi bir diisiis yasanmustir. Bu diisiis ile birlikte insaat
ve emlak sektdriiniin bu alanda gerceklestirdigi yatirnmlar ile birlikte gelecek
yatirimlari bir belirsizlik ortamina siiriiklenmistir.

Boyle bir ortamda insaat ve emlak sektoriine 151k tutmak, yabancilarin miilk
edinim siiregleri hakkinda bilgi vermek ve sektoriin gelecek planlamasinin
yapilabilmesi amaciyla Odamizin bilgi liretme sorumlulugu g¢ercevesinde Mugla
Universitesi'nden akademisyenler ile yaptigimiz isbirligi sonucunda hazirlanan
Sosyal ve Ekonomik Yoniiyle Fethiye’ye Uluslararasi Yabanci Gagii adlh
calismayr Fethiye halkina ve siz degerli iiyelerimize sunmaktan mutluluk
duyuyoruz.

Bu tiir bir ¢calismanin yapilmast konusunda bizlere onerilerde bulunan, degerli
zamanlarim1 ayirarak bir yil gibi kisa bir silirede projeyi tamamlayan Mugla
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Universitesi 6gretim iiyeleri Yrd. Dog. Dr. Mehmet AVCI’ya ve Yrd. Dog. Dr.
Umut AVCI’ya odamiz ve liyelerimiz adina tesekkiir ederim.

Tirkiye’de bu alanda bir ilk olan bu ¢alisma, ayn1 zamanda Odamizin ilk yayini
olma 0Ozelligini de tasimaktadir. Bu ¢alismanin, yabancinin miilk ediniminde rol
alan tiim sektorlere, ilgili kurum ve kuruluglara katki saglayacagi diisiincesiyle
hayirli olmasini dilerim.

Saygilarimla,
Akif ARICAN
Yonetim Kurulu Bagkani

ACIKLAMA VE TESEKKUR

Fethiye bolgesi, ge¢misten gilinlimiize 6nemli bir cazibe ve go¢ merkezi
olmustur. Bu nedenle, tarih boyunca farkli medeniyetlere ev sahipligi yapmustir.
Bolge son 10-15 wyillik siirecte, uluslararasi emekli gogiiniin 6nemli ¢ekim
merkezlerinden biri olma yolundadir. Fethiye’ye olan yabanci gogii 1990’h
yillarin hemen basinda baslamis ve 2000’li yillarin hemen basindan itibaren
bolgeye olan talep iist noktaya ulagsmistir. Bu durum, bolgede ekonomik ve sosyal
baz1 degisimleri de beraberinde getirmistir. 2000-2005 yillar1 arasinda uluslararasi
yabanci gogiiniin hiz kazanmasi, bolgede ¢ok sayida yabancinin yasamasi,
ekonomik bir canlanma yaratmig ve bir¢cok sektorii olumlu yonde etkilemistir.
Ilcede emlak ve insaat sektdrii basta olmak iizere bircok sektdr yabanci gdgiiniin
olumlu ekonomik etkilerinden yararlanma cabasi i¢ine girmistir. 2005 yilindan
sonra uluslararas1 emekli gb¢iiniin azalmaya baglamasi, planlarini gogiin stirekli
artacagini diisiinerek yatirim yapan ve bu yonde yol haritasi ¢izen birgok kisiyi
olumsuz etkilemeye baslamistir. Son iki y1l i¢inde de yabanci gocline endeksli is
yapan bir¢ok sektor ciddi kriz i¢ine girmistir. Yabanct go¢iinden pay alma ¢abasi
icinde olan herkes “ne oldu da bu gé¢ azaldi?” sorusunu kendilerine sormaya
baglamistir. Ancak plansiz ve alt yapist olmayan bu hareketin azalmasina kimse
net bir cevap verememistir.

Bu asamada, konuyu siirekli takip eden ve duruma yonelik ne
yapilabilecegini irdeleyen Fethiye Ticaret ve Sanayi Odasi oncelikle sosyal
sorumluluk ve bilgi iiretme sorumlulugunu esas alarak yabanci gocliniin ne
oldugunu, ilceye yerlesenlerin neden buraya geldiklerini, nasil yerlestiklerini,
bolgeye ne tiir katkilarinin oldugunu, yerlesenlerin bolgeden memnun olup
olmadiklarim tespit etme geregi duymustur. Bu amagla da, kendileri ile isbirligi
yapilarak Sosyal ve Ekonomik Yoniiyle Fethiye’ye Uluslararast Yabanci Gogii
adli proje gelistirilmistir. Projenin yapilmasma 2006 yili Kasim aymnda karar
verilmis ve proje uzun bir gayretten sonra 2008 yili Ocak ayinda tamamlanmustir.
Projenin ger¢eklesmesinde ve tamamlanmasinda, Fethiye Ticaret ve Sanayi Odas1
Baskan1 Akif ARICAN ve Genel Sekreteri Fiisun SAHIN’in biiyiik ¢abalar1 ve
destekleri olmustur. Kendilerine oncelikle odalarin temel fonksiyonu olan bilgi
tiretme ve yayma sorumlulugu yerine getirdikleri, daha sonra ne oldugu heniiz
bilinmeyen uluslararas1 yabanci goglinlin Oneminin anlagilmasina destek
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sagladiklar1 i¢in ¢ok tesekkiir ederiz. Ayrica bu projenin baslangic asamasinda
kisa bir siire bizimle birlikte calisan, emlak¢ilardan veri toplanmasina yardimeci
olan, ancak daha sonra islerinin yogunlugu nedeniyle projeden ayrilan Serkan
DIRLIK’e de ¢ok tesekkiir ederiz. Calismanin en zor kismi olan veri toplama
asamasinda bizlere yardimci olan cafe-restoran sahiplerine ve c¢alisanlarina;
bizlere bilgilerini aktaran emlak ofisi sahip ve ¢alisanlarina ¢ok tesekkiir ederiz.

Yrd. Dog. Dr. Mehmet AVCI
Yrd. Dog. Dr. Umut AVCI
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Diinya iizerinde go¢ olgusu tarih dncesi ¢aglarda insanoglunun yiyecek ve
icecek toplayarak yasamin1 idame ettirmek amaciyla yer degistirmesiyle
baslamistir. Insanoglu tarihsel siire¢ iginde onceleri sadece yasamini devam
ettirmek gibi fizyolojik nedenlerle yer degistirmis; genellikle kendine yeterince
gida bulabilecegi alanlara go¢ etmistir. Stimer’lerin tarihte bilinen ilk toplu gogii
gerceklestirmesiyle, go¢ olayr bireysel diizeyden toplumsal diizeye; fizyolojik
ihtiyaglardan toplumsal ve kiiltiirel temellere kaymaya baslamistir. Bu donemden
sonra da go¢ olaylar1 tarih sayfalarinda bireysel bir olay ve olgudan ¢ok toplumsal
bir olay ve olgu olarak yer almaya baglamistir. Nitekim go¢ terimini duydugumuz
zaman aklimiza ilk kavimler gogii gibi toplumsal ve kiiltiirel boyutu olan yer
degistirmeler gelmektedir.

Gog¢ olayr sonsuz bir olaydir ve insanoglu var oldugu siirece ¢esitli
gerekcelerle yer degistirecektir. Bu yer degistirmeler bazen zorunlu olacak, bazen
insanoglu kendi tercihiyle yer degistirecektir. Bazen, daha rahat yagsam kosullarina
kavusmak amaciyla, bazen saglik nedeniyle, bazen is amaciyla yer degistirmek
durumunda kalacaktir. Zaman zaman kendini yOnetenler tarafindan istenmeden
yer degistirmeye zorlandig1 da olacaktir. Ancak, bu yer degistirme olayr higbir
zaman sona ermeyecektir. Bunun en giizel 6rnegi de, her donemde gd¢ olaymin
farkli sekillerde, basina veya sonuna eklenen kelimelerle icerigi ve anlami
degiserek, ancak &zii aym kalmak kosuluyla karsimiza ¢ikmasidir. Ornegin; gog¢
konusu tarih kitaplarinda kavimler gocli terimi olarak karsimiza c¢ikarken,
Tiirklerin ¢aligmak amaciyla Almanya’ya gitmeye basladigi yillarda is¢i gocii
olarak, yurt disina okumak amaciyla gidip geri donmeyen kisiler konu oldugunda
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beyin gocli olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu go¢ olaylar1 farkli gerekgelerle
ortaya ¢ikmis olsa da, 6ziinde insanoglunun cesitli nedenlerle isteyerek veya
istemeden yer degistirmesi gercegi vardir.

Go6¢ ve yer degistirme olayr tarihsel gelisim siireci iginde, farkli
cografyalarda farkli sekilde ve farkli nedenlerle gerceklesmistir. 1960’11 yillardan
sonra ise gog olayi, ozellikle Bati1 toplumlarinda emekli gogii, uluslararasi emekli
goc¢li, post-modern gd¢ gibi kavramlar ile birlikte kullanilmaya baslamis ve sekil
olarak tamamen farkli bir boyut kazanmistir. Diger bir ifadeyle, go¢ olayi
gecmiste daha c¢ok insani olmayan ve =zorunlu yer degistirmeler olarak
algilanirken, emekli gocli ile birlikte istege bagli yer degistirmeler olarak
algilanmaya baglamistir.

Emekli gocii, calisma yasamini sonlandirmis kisilerin kendi iilkesinin
farkli bolgelerinde veya basgka bir iilkeye tamamen veya kismen yasamak
amactyla go¢ etmesine denir. Bu yer degistirme olayi, bagka bir lilkeye yonelik
gergeklesirse uluslararast emekli gocli olarak adlandirilmakta ve sosyologlar
tarafindan geri donmeksizin yapilan go¢ olaymin bir alt basamagi olarak kabul
edilmektedir. Diinya {izerinde emekli gociiniin kokenlerinin 19. ve 20. yiizyillarda
Avrupa’da kuzeyden giineye yonelik hareketler olarak ortaya ¢iktig1 ve Fransa ile
Italya sahil bolgelerine yonelik gocler oldugu bilinmektedir. Bu dénemlerde,
Fransa ve Italya’ya yapilan gocler emekli gdciiniin ilk &rnekleri olsa da, gog
edenlerin sayis1 olduk¢a azdir ve haklarinda ¢ok detayli bilgi bulunmamaktadir.

Emekli gogiiniin Avrupa’da ve Amerika’da 6nem kazanmasi ise, ikinci
diinya savasindan sonra gergeklesmistir. Ikinci Diinya Savasi’nin sona ermesi,
ulastirma araglarinin sivile devredilmesi, Avrupa {ilkelerinin ekonomik agidan
gelismis iilkeler olarak belirmeye baslamasi Once turizm hareketlerinin hiz
kazanmasina neden olmustur. Turizm hareketleri sayesinde Avrupa’nin farkli ve
sicak bolgelerini gérme sansi yakalayan, buralari taniyan, buralar hakkinda bilgi
elde eden kisiler, 1960’11 yillar ile birlikte bu bolgelere yerlesmeye baslamiglardir.
Bu dénemde yapilan gdclerin tamamina yakimi Ispanya, Fransa, Italya gibi sicak
ve Akdeniz iklimine sahip iilkelere olmustur. Bu bolgelere yerlesenler ise, soguk
iklime sahip Kuzey Avrupa iilkelerinin vatandaslaridir. Ilerleyen dénemlerde
Kuzey Avrupalilarin yerlesmek igin tercih ettigi iilkelere Portekiz’de eklenmistir.
Bu donemde, Tiirkiye’ye ve Balkan iilkelerine yonelik bir gé¢ s6z konusu
degildir. Bu durumun temel nedeninin, bu iilkelerin heniiz turizmle tanigmamast
ve kendi i¢ sorunlari ile miicadele etmeleri oldugu sdylenebilir.

Avrupa’nin giiney ve sicak kesimlerine olan gb¢, 1960’11 yillardan sonrada
devam etmis ve 1980°1i yillar ile birlikte bu iilkelerin bazi yerleri emekli gocii
merkezi olmaya baslamistir. Bu baglamda, Portekiz’de Algarve, italya’da
Tuscany, Ispanya’da Costa del Sol ve Malta adas1 emekli gociiniin popiiler
destinasyonlar1 olarak 6n plana c¢ikmustir. Buralara, 1980°li yillardan sonra
Ispanya’nin Balear ve Kanarya adalari iizerinde yer alan Las Palmas, Tenerife,
San Agustin, Mallorca sehirleri ile Malaga, Valencia, Murcia sehirleri de
eklenmistir.
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1960’11 yillarda emekli gogiinii gergeklestirerek Giiney Avrupa iilkelerine
yerlesenler, daha cok biiyiik sehirlerin karmasikligindan kurtulmak, kendilerini
zaman hesab1 yapan kisiler olmaktan kurtarmak ve sicak iklimin sundugu
avantajlardan yararlanmak amaciyla buralar1 tercih etmislerdir. Yerlesmek
amaciyla edindikleri konutlar1 genellikle yerli halktan satin almiglardir. Bundan
sonraki donemlerde ise, bu bolgelere daha fazla sayida emekli go¢ etmis,
yerlesmek isteyenlerin yerli halktan ev satin alarak ihtiyaglarini gidermeleri
imkansiz hale gelmistir. Bu dénem ile birlikte -ki bu dénem 1970’11 yillarin sonu
ile 1980’li yillarin hemen basidir- Giiney Avrupa kiyilarinda emekli gogiine
yonelik yapilanma baglamistir. 1990’11 yillar ile birlikte Ispanya, Italya, Portekiz,
Fransa gibi {ilkelerde emekli gogiiniin yogun oldugu, emekli gocii ile birlikte
anilmaya baglayan destinasyonlar olusmustur. Bununla birlikte goc¢ edenlere
yonelik hizmetler, yerlesim ile ilgili isler daha profesyonel yapilmaya
baslanmigtir. Hatta emekli go¢iiniin ekonomik faydalarindan haberdar olan bazi
bolgeler, yabanci yerlesimine yonelik bolgesel politikalar gelistirmislerdir. Olay,
turizm hareketlerinin bir uzantisi ve daha uzun siire devam eden tiirii olarak
gorlilmeye baslamistir. Belli zaman sonra bu iilkeler emekli gociine yonelik ulusal
politikalar gelistirme ¢abasi i¢ine dahi girmislerdir.

Avrupa’da yasanan emekli gogii, 1990’11 yillarla birlikte sekil degistirmeye
baglamistir. Gegmiste bu lilkelere sadece emekliler yerlesmekte ve konut satin
almakta iken, bu donemden sonra emeklilige hazirlik yapanlar da konut satin alma
ve yerlesme hazirliklarina baslamistir. Dolayisiyla, bolgeye olan emekli gogiiniin
kapsami genislemistir. Bugiin, ilgili iilkelerden konut satin almis, ancak heniiz
emekli olmamis ¢ok sayida kisi oldugu bilinmektedir. Artik bolgeye yerlesenler
sadece emekliler degildir. Yabanct gocii konusunda arastirmalar yapan birgok
bilim adami, yabanci gb¢li kapsaminda gelenleri; 1) daimi yerlesenler, ii) yilin
bliyiilk kismin1 konut satin alinan iilkede gecirenler, iii) yilin sadece belli
zamanlarin1 konut satin alinan iilkede gecirenler, iv) her iki {lilkede de diizensiz
sekilde konaklayanlar olarak siniflamaktadir.

Avrupa’da emekli gogiiniin kapsaminin genislediginin ve artik ¢ok sayida
kisinin daha giineye gdoctiigiiniin en dnemli gdstergesi, Ispanya’da satilan konut
sayisindaki artigtir. Ispanya’da su ana kadar ortalama yabanciya 1 milyon
civarinda konut satilmistir. Bu satislarda da konut basia ortalama 178.000 Euro
gelir elde edilmistir.

Emekli gogiiniin tarihsel gelisim siireci i¢inde nedenleri de degismeye
baslamustir. Ilk donemlerde emekli gdciinii gerceklestirenler, daha cok Akdeniz
ikliminin saglayacagi rahat yasam olanaklarindan yararlanmak, stresten uzak
kalmak gibi nedenlerle yer degistirmislerdir. Daha sonralar1 bunlara, ekonomik
nedenler, ailevi nedenler, daha iyi refah diizeyine sahip olmak gibi nedenler de
eklenmistir.

Avrupa’da yasanan emekli gogiliniin benzeri Amerika Kitasi’'nda da

yasanmistir ve yaganmaktadir. Amerika Kitasi’nda Kanada, ABD gibi iilkelerin
emekli vatandaslar1 da goglerini giineye gerceklestirmislerdir. Bu baglamda, ¢ok
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sayida Kanadali ve ABD’li, Giiney ve Orta Amerika iilkelerine go¢ etmeye
baglamistir. ABD vatandaglarinin iilke i¢inde kalmayi tercih eden belli kismu
Florida gibi sicak iklime sahip eyaletlere go¢ etmislerdir.

Emekli gociiniin Tirkiye’de ortaya cikist ve gelisimi ise yukarida
bahsedilen iilkelerden daha gectir. Avrupa’da Ikinci Diinya Savasi sonrasinda
baslayan turistik faaliyetler, Tirkiye’de 1980°li yillarin ortalarindan sonra
baglamistir. Bu dénemde Tiirkiye’ye yonelik turistik ziyaretlerin Avrupa’daki
tanimiyla emekli gdgline yol agmasi, 1990’11 yillarin ilk yarisina rast gelmis ve
sonlarma dogru artmistir. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye’ye olan emekli gocii
Avrupa’dan ortalama 30 yil sonra gergeklesmistir. Emekli gociliniin  geg
baslamasinin nedeni temelde turistik faaliyetlerin ge¢ baslamasidir. Bunun
yaninda, toplumsal, kiiltiirel, yasal bir¢ok neden de s6z konusu olmustur.

Tiirkiye’ye yonelik emekli go¢ii de Avrupa iilkelerindekine benzerlik
gostermektedir. 1990’11 yillarin ortalarinda Akdeniz ikliminin avantajlarindan
yararlanmak, rahat bir yasam kosuluna sahip olmak amaciyla Akdeniz ve Ege
sahillerinde baz1 bolgelere Avrupali emekliler yerlesmeye baslamistir. Bu
donemden sonra yerlesimler hizla devam etmistir. Tiirkiye’ye ilk donemlerde
yerlesenler daha ¢ok emekli olmus kisiler iken, daha sonralar1 heniiz emekli
olmamis ve emeklilige hazirlanan kisilerin de yerlesmeye basladig1 goriilmiistiir.
Zamanla bu kisilerin yerlesme karar1 vermesinde iklim diginda bir¢ok faktor etkili
olmaya baglamistir.

Tiirkiye’de emeklilerin yogun olarak tercih ettikleri iller Antalya, Mugla,
Aydin, Izmir’dir (daha detayl bilgi icin bkz. www.tkgm.gov.tr). Bu illerin bazilar1
digerlerine gore daha ¢ok ragbet gdrmektedir. Ornegin; Antalya’da Alanya,
Mugla’da Fethiye, Aydin’da Didim diger yerlere gore yabacilar tarafindan daha
fazla talep edilmektedir.

Tiirkiye’ye yonelik emekli goc¢li uzun siiredir devam eden bir olay
olmasina ragmen konuya iliskin ¢ok az sayida arastirma ve inceleme yapilmistir.
Bu tiir bir gb¢ olayinin diinya iizerinde nasil bir gelisim gosterdigi, Tiirkiye’de
nasil gerceklestigi, sosyal ve ekonomik katkilarinin neler olabilecegi {izerinde ¢ok
fazla durulmamistir ve durulmamaktadir. Bu yerlesimlere iliskin bilgimiz ulusal
basinda ¢ikan haberlerden ibarettir. Bu haberlerin énemli bir kism1 konuya iliskin
farazi yorumlardir ve genellikle yorum yapan kisinin fikirlerine iliskin izler
tagimaktadir. Diger bir kismi ise, konuyu sadece ulusal biitiinliigii tehlikeye atan
yonlerini kurgulayarak ele alan yorumlardan olusan haberlerdir.

Tiirkiye’ye yonelik yabanci yerlesimi konusunda ¢ok az bilgi oldugu i¢in
boyle bir calisma yapilmast ve konunun tiim yonleri ile ele alinmasi
diisiiniilmiistiir. Tiirkiye’de yabancilarin yerlesim i¢in en fazla talep ettikleri yerler
arasinda Fethiye On siralarda gelmektedir. Fethiye’ye yonelik emekli goci,
1990’11 yillarin hemen baginda baglamistir. Bu donemde, turistik amagla ilgeye
gelmis ve ilgceyi begenmis ligiincii yas grubu kapsamindaki turistler, bolgeye
yerlesmeye baslamistir. Bu donemde yerlesenler az sayidadir ve genellikle emekli
olmus kisilerden olusmaktadir. 1990’11 yillarin sonuna dogru yabancilarin bolgeye
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olan talebi oldukca artmistir. 2003-2005 yillar1 arasinda ise, bdlgeye ve konut
satin almaya yonelik talep en iist noktaya ulasmistir. Bu durum, ilcede yabanci
yerlesimlere yonelik ticari ve ekonomik faaliyetlerde gozle goriiliir degisimler
yasanmasina neden olmustur. Oncelikle, konut satin alarak yerlesmek isteyenlerin
taleplerine cevap verebilmek amaciyla ¢ok sayida konut yapilmaya baslanmistir.
Bu durum, emlak sektorii ve ingaat sektoriiniin hareketlenmesini saglamis; her iki
sektoriin de karli sektorler olmasina neden olmustur. Ancak, 2005 yilindan sonra
talepte hissedilir diizeyde azalislar meydana gelmistir.

Bu calismada, yukarida belirtilen 6neminden ve bdlgeye olan talebin
azaligindan dolay1 yabanci yerlesimler incelenmistir. Calismanin temel amaci,
Fethiye’ye olan yabanci gocilinlin nedenlerini, yerlesenlerin demografik
ozelliklerini, harcama egilimlerini, ilgeden ve ilgedeki hizmetlerden memnuniyet
diizeylerini ortaya ¢ikarmaktir. Elde edilen sonuglarin genelde kamu kurumlarina,
yerel yonetimlere ve siyasi otoriteye yardimci olmasi; 6zelde ise, emlak ve ingaat
sektorii basta olmak iizere diger sektorlere yon vermesi hedeflenmistir.

Calisma iki bolimden olusmaktadir. Calismanin ilk boliimiinde,
Tiirkiye’ye yabanci gociiniin tarihsel gelisimi agiklanmakta, miilk edinimine
iliskin istatistikler verilmekte, Fethiye’de miilk ediniminin tarihi gelisimi
aciklanmakta ve miilk satin alma siirecinde yer alan aktorler hakkinda bilgi
verilmektedir. Ikinci bdliimde ise, oncelikle yabanci yerlesiklerin demografik
Ozellikleri, Fethiye’yi tercih nedenleri, harcama egilimleri, konut satin alma
siireci, Fethiye’deki hizmetlerden memnuniyetleri aktarilmistir. Daha sonra,
emlakgilardan elde edilen veriler aktarilarak, Fethiye emlak piyasasi i¢in yorumlar
yapilmistir. Calismanin sonu¢ kisminda ise, yabanci yerlesimleri ile ilgili olarak
Fethiye’deki esnafa, emlakgilara, kamu kurumlarina, yerel yonetimlere ve turizm
isletmelerine yonelik 6nerilerde bulunulmustur.
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BIiRINCI BOLUM

YABANCILARIN TURKIYE’DE VE FETHIYE’DE TASINMAZ
EDINIMIi VE MULK SATIN ALMA SURECI

A.YABANCILARIN MULK EDIiNiMIiNiN TARIHSEL GELISiMi

Yabancilarin baska bir iilkeden miilk satin almalar1 gegmisten giiniimiize
her iilkede farkli uygulama ve esaslarla yiiriitiilmiistiir. Baz1 iilkeler yabancilarin
miilk edinimine ¢esitli nedenlerle izin vermezken bazilar1 miilk edinimini serbest
birakmustir. 1950’11 yillarin ortalar ile birlikte ise, yabancilarin miilk edinimine
iligkin esaslarin birlik ve uluslararast oOrgilitlenmelerin  kapsamina girdigi
goriilmektedir.

Tiirkiye topraklar1 iizerinde ise, yabanci gercek kisilerin {ilke sinirlari
icinde miilk ediniminin ge¢misi Cumhuriyet Oncesi doneme dayanmaktadir.
Yabancilar cesitli sekillerde ve miktarlarda 1868 yilindan itibaren miilk
edinmiglerdir. Miilk edinimi Cumhuriyet donemi sonrasinda ise, Lozan Baris
Antlagsmas1 doneminden giiniimiize kadar devam etmistir ve etmektedir.
Yabancilarin Tiirkiye’den miilk satin alma stiregleri, yasal prosediirler agisindan
incelenince miilk edinim siirecini 1868-1914 yillar1 arast dénem, 1934-2003
yillar1 aras1 donem, 2003-2005 yillar1 arasindaki déonem ile 2006 yili1 ve sonrasi
donem olarak ayirmak miimkiindiir.

1. 1868-1914 Yillar1 Aras1 Donem

Osmanli’da Islahat Fermam ¢ikincaya ve Ferman’da yabancilarin miilk
edinimine iligkin vaatler yer alincaya kadar yabancilarin miilk edinimi ile ilgili bir
uygulama s6z konusu degildir. Islahat fermaninda, yabanci Osmanli kanunlarina
uymak, “Nizamati Zabitai Belediye’ye” tabi olmak ve yerli ahalinin verdigi
vergiyi 0demek kaydiyla Osmanli devleti ve diger yabanci devletlerarasinda
yapilacak “‘suveri tenzimiyeden” sonra yabancilarin da miilk edinebilecekleri
belirtilmigtir. 1284 tarihli (7 Sefer 1284/8.6.1868) “Tabayi Ecnebiyenin Emlake
Mutasarruf Olmalar1 Hakkinda Kanunla”, gergek kisilere iki kez tasinmaz edinme
hakki tanmmistir. Bu haklarin tamami, 1910 tarihli Cemiyetler Kanunu ile
derneklere ve 1913 tarihli “Eshast Hilkmiyenin Emvali Gayrimenkule
Tasarruflarina Dair Kanun” ile genel olarak Osmanli tabiiyetinde olan tiizel
kisilere taninmistir. Yabancilarin, bu kanuna gore edindikleri taginmazlara iligkin
haklari, Birinci Diinya Savasina kadar devam etmistir. 1914 yilinda c¢ikarilan
“Kavanin-i Mevcude de Uhudu Atikaya Miistenit Ahkamin Lagv1” ile yabancilara
onceden taninan tiim ayricaliklar kaldirilmistir (1).

2.1934-2003 Yillar1 Aras1 Donem
1934 yili ile birlikte yabancilarin miilk satin alma siireci, Osmanli
donemindeki diizenlemeden daha farkli olarak tekrar baslamistir. 1934 yilindaki
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diizenleme ile karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla sadece
yabanci gercek kisilere tasinmaz satin alma ve miras ile edinme yoluyla miilk
edinim hakki taninmistir. Bu diizenleme zaman zaman yapilan degisiklikler ile
2003 yilina kadar devam etmistir. Bu donemde miilk edinmek isteyenlerin
asagidaki kisitlara uymasi sart1 getirilmistir (2):
v' Yabanci gergek Kkisilerin tilkemizde edinebilecegi alan 30 hektar ile
sinirlandirilmig ve bu miktar1 gegen alanlar1 edinebilmeleri hiikiimet iznine
bagh kilinmustir,

v Koylerde, askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri ile stratejik alanlarda
yabanci gercek kisilerin taginmaz edinimi hakki bulunmamaktadir,

Yabancilarin miilk edinimine iligkin 1984 ve 1986 yillarinda yasal
degisiklik yapilmis ve karsiliklilik ilkesine istisna getirilmek suretiyle yabanci
gercek kisilerin  (Bakanlar Kurulu Karartyla) tasinmaz edinmeleri olanakli hale
getirilmistir. Ancak, her iki yasal diizenleme de Anayasa Mahkemesi karari ile
iptal edilmistir.

3.2003-2005 Yillar1 Aras1 Donem

Tiirkiye’de miilk edinimiyle ilgili ve piyasayr etkileyecek diizeyde
degisiklikler 2003-2005 yillar1 arasinda yapilmigtir. Bu yillar arasinda 4916
sayili kanunda birka¢ defa degisiklik yapilmistir. Bu degisiklikler neticesinde
miilk edinimine iligkin asagidaki sartlar olusturulmustur (3):

v' Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci
gercek kisilerin yan1 sira yabanci iilkelerde o iilkelerin kanunlarma gore
kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de 30 hektar ile sinirh
olmak tizere tasinmaz edinme hakki taninmistir,

v" Yabanci uyruklu gercek kisilerin miras yoluyla tasinmaz edinmesinde
kargiliklilik kosulu kaldirilmistir,

v Karsgiliklihk ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz
ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi
haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de
taninmasi esas alinmaistir,

v 442 sayilh Koy Kanunu’nun 87. maddesi yiiriirlilkkten kaldirilmig ve kdy
sinirlart igerisinde de tasinmaz edinimi miimkiin hale gelmistir,

v Smurh ayni haklarin (yararlanma hakki, oturma hakk, iist hakki, ipotek
vb.) tesis edilmesinde, yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde
bu {iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri
icin karsiliklilik kosulu kaldirilmstr,

v’ Askeri bolge ve giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelerdeki kisitlamalar
aynen muhafaza edilmis, mevcut kisitlamalara ek olarak kamu yarar1 ve
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iilke gilivenligi bakimindan bu maddenin uygulanmayacag1 yerleri
belirlemeye yonelik Bakanlar Kuruluna yetki verilmistir.

Yukarida sartlar1 belirtilen diizenleme, Anayasa Mahkemesinin 14/3/2005

tarih 2003/70 E. ve 2005/14 K. sayili kararina dayanarak oybirligiyle iptal
edilmistir.

4.2006 ve Sonras1 Donem
Miilk edinimine iliskin son diizenleme 2005 yilinin son giinlerinde

yapilmistir. 29.12.2005 tarihli ve 5444 sayili Kanunla yapilan degisiklik
neticesinde yabancilarin miilk edinimine iliskin asagidaki kosullar ortaya ¢ikmigtir

(4):
v

Karsilikli olmak ve kanuni smirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci
uyruklu gergek kisilerin, iilke genelinde edinebilecegi tasinmaz miktar1 30
hektardan 2,5 hektara diistiriilmiistiir,

Yabanci uyruklu gergek kisiler, sadece imar plani olan yerlerin konut ve
isyeri olarak ayrilan alanlarinda tasinmaz edinebileceklerdir,

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde taginmaz
miilkiyeti ve tasinmazlar tizerinde sinirli ayni hak edinebilirler,

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {ilkelerinin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler
Tiirkiye'de tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez,

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin
kisilere toprak miilkiyeti hakkinin tanmmmadigi, iilke wuyruklarina
uygulanmasinda, yabanct devletin tasinmaz ediniminde kendi
vatandaglarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da
taninmasi esastir,

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {ilkelerinin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; kamu
yarart ve ilke gilivenligi bakimindan, tasinmaz ve smirli ayni hak
edinemeyecekleri alanlar1 tespit etmeye Bakanlar Kurulu yetkili
kilinmustir,

Bu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni zorunluluk diginda
edinim amacina aykir1 kullanildig: tespit edilen taginmazlar ile sinirli ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan
tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele gevrilir ve bedeli hak
sahibine 6denir,

Ulkemizde yabancilarin tasmmaz edinmesinin ilk sarti o iilke ile
kargilikliligimizin bulunmasidir. Kisaca, diger iilkede vatandaglarimiza
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tasinmaz edinme hakki taniniyorsa {ilkemizde de aymi haklar
taninmaktadir.

Yukaridaki agiklamalarin sonunda belirtildigi iizere, yabancilarin miilk
ediniminin ilk sart1 karsiliklilik anlasmasi olup olmadigidir. Bu tiir bir anlagmanin
olup olmadig:1 biiyiikel¢iliklerimiz tarafindan s6z konusu {lilkede fiili durum
arastirildiktan sonra Disisleri Bakanligi’nca belirlenmektedir. Buna gore tasinmaz
edinimi konusunda Tirkiye ile diger {ilkelerin karsiliklilik durumuna iliskin
bilgiler asagidaki sekildedir (5):

v" Ulkemizle arasinda karsiliklilik olan iilke say1s1 51,

v" Ulkemizle arasinda karsiliklilik bulunmayan iilke sayis1 42,

v Gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla miilk edinebilen tilke sayisi 14,
v Icisleri Bakanlig1 izni ile miilk edinebilen iilke sayis1 29°dur.

B. YABANCILARIN TURKIYE’DE MULK EDINIMINE ILISKIN

BILGILER

Calismanin bu kisminda, Tiirkiye genelinde konut ve diger gayrimenkullerin
edinimine iligkin istatistiki bilgiler yer almaktadir. Bu bilgiler, durumun iilke
genelinde nasil oldugunu, nasil gelisim gosterdigini ortaya koymak ve Fethiye ile
iilke geneli arasinda kiyaslama yapabilmek amaciyla aktarilmigtir.

Tablo 1: Tirkiye Genelinde Yabanct Uyruklu Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi

Arsa - Arazi Savist Arsa - Arazi sayis1 | Bagimsiz Genel
y (binali meskenli) | Boliim Toplam
Tasinmaz sayisi 18.800 5.393 39.291 63.484
Toplam alan (m2) 174.352.619 2.485.814 4.702.339| 181.540.772

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliig, http://www.tkgm.gov.tr/, 20.11.2007.

2007 rakamlara gore lilke genelinde arsa ve arazi birlikte olmak iizere
toplam 18.800 adet tasinmaz satis1 yapilmistir. Arsa ve araziler diginda toplam
5.393 adet tarla veya arsa iizerinde konut satis1 yer almaktadir. Fethiye’de satisi
yapilan villa tiirii konutlarin tamam bu gruba girmektedir. Ulke genelinde satist
yapilan yerlerin alan1 toplam 174.252.619 metrekaredir. Uzerinde bina olan arsa
ve arazilerin toplam alani ise 2.485.814 metrekaredir.
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Tablo 2: Tiirkiye Genelinde Yabanci Taginmaz Ediniminin Milliyetlere Gore Dagilim1

Ulkeler Sayisi
Almanya 15.278
Ingiltere 12.749
Yunanistan * 12.183
Hollanda 2.739
Irlanda 2.541
Danimarka 1.905
Avusturya 1.524
Norveg 1.213
A.B.D. 1.148
Italya 1.091

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi, http://www.tkgm.gov.tr/, 20.11.2007.

Tiirkiye genelinde yabancilarin edindigi miilklerin milliyetlere gore
dagilimi incelenince 15.278 adet miilk edinen Almanlar ilk siradadir. Ikinci sirada
12.749 adet miilk ile Ingilizler yer almaktadir. Yunanistan vatandaslarimnin
edindigi miilklerin toplami ise, 12.183 adettir. Yunanlilara ait miilklerin (*)
11.166°s1 Tiirk asilli Yunan vatandaslarina aittir. Daha sonra sirasiyla,
Hollandalilar, irlandahlar, Danimarkalilar, —Avusturyalilar, Norvegliler,
Amerikanllar ve italyanlar gelmektedir.

Tablo 3: En Cok Tasinmaz Edinilen 10 il ve Tasinmaz Sayisi

Antalya 14.610
[stanbul 10.695
Mugla 8.251
Aydin 5.839
[zmir 4,572
Bursa 4.310
Hatay 3.852
Mersin 1.740
IAnkara 1.034
Gaziantep 1013

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, http://www.tkgm.gov.tr/, 20.11.2007.

Yabancilarin miilk edindigi iller i¢inde ilk sirada Antalya gelmektedir ve
bu ilde yabancilar toplam 14.610 adet miilk edinmislerdir. ikinci sirada, Istanbul
vardir. Burada belirtilmemekte birlikte Istanbul’dan edinilen miilklerin tamamina
yakim1 Tirk asillt Yunan vatandaslarma aittir. Tiirkiye’de yabancilarin en fazla
miilk edindigi iller siralamasinda Mugla {iclincii siradadir. Mugla’da satilan
toplam miilk sayis1 8.251 adettir. Burada istatistikler verilmemekle birlikte Mugla
il sinirlart iginde yabancilarin en fazla miilk aldigi ilge Fethiye’dir.
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Tablo 4: Yabancilarin Edindigi Miilklerin Yillara Gore Dagilimi

TASINMA | ALAN TASINMA | ALAN
YIL ZSAYISI | (m) YIL Z SAYISI (m?)
1934 ve
dncesi 85 115471 1971 20 4.999
1935 27 84.570 | 1972 26 2.398
1936 38 142.882] 1973 60 18.574
1937 32 3.128 1974 49 295913
1938 17 146.170| 1975 73 10.830
1939 65 130.580| 1976 177 53.318
1940 15 1.170 1977 299 82.587
1941 12 1.292 1978 333 78.541
1942 14 994 1979 203 85.260
1943 25 15489 | 1980 127 44.423
1944 13 1.337 1981 221 55.353
1945 15 1.506 1982 431 61.255
1946 15 1.968 1983 336 115.628
1947 14 5.486 1984 310 158.548
1948 17 30.566 | 1985 227 110.282
1949 27 4.905 1986 390 187.417
1950 44 20.081 | 1987 507 290.578
1951 31 2.599 1988 735 471.024
1952 30 10.604 | 1989 853 432.862
1953 44 5.340 1990 1.024 282.449
1954 61 24.025 | 1991 1.055 289.905
1955 54 6.180 1992 858 397.562
1956 50 120.320| 1993 806 447.185
1957 38 8.438 1994 935 403.286
1958 34 3.881 1995 865 447.063
1959 26 61.072 | 1996 1.045 332.452
1960 27 38.608 | 1997 953 478.900
1961 27 16916 | 1998 1.134 452.261
1962 18 1.413 1999 1.437 1.009.084
1963 34 5.255 2000 1.239 873.188
1964 15 9.308 2001 1.706 1.671.678
1965 25 20398 | 2002 2.233 1.321.403
1966 25 13.690 | 2003 3.190 2.267.487
1967 35 10204 | 2004 7.467 4.193.590
1968 34 2.479 2005 5.610 3.772.545
1969 26 22.057 | 2006 11.957 | 6.632.880
1970 35 30.025 | 2007* 8.497 7.092.432
TOPLAM | 58532 |[36.045.547

*Kasim 2007 itibariyle
Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii, http://www.tkgm.gov.tr/, 20.11.2007.

Yabancilarin yillar itibariyle edindigi miilk sayilarina bakinca 1975 yilina
kadar iki haneli rakamlarda seyrettigi goriilmektedir. 1998 yili ile birlikte ti¢
haneli rakamlara ulasan miilk edinim sayis1 2006 yilinda en iist diizeye ulagsmistir.
Miilk edinim siirecinde 2004 ve 2006 yilinda bir 6nceki yila gore ¢ok ciddi artis
hizina ulasilmistir. 2005 yilinda ve 2007 yilinda ciddi diizeyde diisiisler
yasanmigtir.

C.FETHIYE’YE YABANCI GOCUNUN TARIHI GELiSiMi
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Fethiye’de yabanciya miilk satisi ilk defa 1990’li yillarin basinda
baglamistir. Bu donemde miilk satisi, genellikle Fethiye’ye turist olarak gelen ve
bolgeye yerlesmek isteyen tgilincii yas grubu kapsamina giren turistlere yonelik
olarak gergeklesmistir (6). Bu donemde miilk satin almak isteyenler, genellikle
bolgenin cografi yapisi, ekolojik g¢evrenin korunmuslugu, giines, yerel halkin
yabancilara dolay1 tutumundan dolay1r bolgeyi tercih etmislerdir. Yabancilarin
bolgeye yerlesemeye baslamasi ve bolgeye olan talebin artmasi 1990’11 yillarin
sonuna dogru emlak sektoriinde yeni bir yapilanmaya neden olmustur. Bu
baglamda, 2000’li yillarla birlikte miilk satan, miilk insaat1 yapan emlakgilarin
sayist artmig ve yabanciya 6zel konut yapimi dénemi baslamistir. 2005 yili ile
birlikte ise, yabancilarin miilk satin alma silireci ve yoOntemleri degismeye
baslamis; pazarin genislemesi ile birlikte yurt disindaki emlakgilar da siirece dahil
olmustur. Asagida, Fethiye’ye yonelik miilk satis siireci hakkinda 1990’11 yillarin
basindan giiniimiize kadar olan donemi kapsayacak sekilde detayli bilgi
verilmektedir. Burada aktarilan bilgiler, emlakg¢ilarla yapilan goriismelerden
derlenmistir.

Fethiye’de yabancilara ilk konut satisinin 1990’1 yillarin hemen basinda
yapildigi bilinmektedir. Bu donemde miilk satin alanlar, genellikle turist olarak
Fethiye’ye bir defadan fazla gelenler ve bolge hakkinda detayli bilgi edinerek
buraya yerlesmeye karar verenlerdir. Miilk satin almak isteyen yabancilar, miilkii
genellikle sahibinden satin almislardir. Bu donemde satilan konutlar, bugiin
oldugu gibi kisiler i¢in siparise gore emlakg¢ilar tarafindan yapilan konutlar degil,
genellikle sahibi tarafindan teklif geldigi icin satilan konutlardir.

1990’11 yillar boyunca konut satin almak isteyenlerin temel hedefi, bolgede
emekli olduktan sonra yil boyu yasamak, iklim (giines, sicak hava) ve ¢evrenin
korunmuslugundan yararlanmaktir. Konut satin alanlar ¢ogunlukla iiclincli yas
grubuna (60 yas ve iizeri) mensup kisilerdir ve ticari bir beklentisi olmayan
kisilerden olusmaktadir.

Bu donemde bazi yabancilar, konut satin alma islemlerinin uzun siirmesi,
bolgeyi daha iyi tanima gibi gerekgelerle konutu satin alma yerine kiralama
yolunu tercih etmislerdir. Bu baglamda, ozellikle Calis Plaji ve civarinda
yabancilara 6nemli sayida konut kiralanmistir.

Sekil 1: 1990’11 Yillarin Ilk Yarisinda Miilk Edinme Siireci

Fethiye’ye Turist Olarak Gelen ve Konut Satin Almak Isteyen Kisi
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Resmi Olmayan Aracilar
Servis elemani,
Barmen,
Otel personeli,
Rehberler,
Diger turizm sektorii ¢aliganlart.

\ A 4 \4 \4

Konut Sahibi <4— Emlakg1

Kaynak: Bu sekil Fethiye Ticaret Odasi ile Emlakgilar arasinda 04.05.2007 ve 11.06.2007
tarihlerinde yapilan gériismeden elde edilen bilgiye gore olusturulmustur.

Turist olarak gelip bolgeyi tantyan ve miilk almaya karar verme agamasina
gelen kisiler ilk donemlerde konutu dogrudan miilk sahipleri ile baglantiya
gecerek satin almistir. Bazi durumlarda yabancilarin konut satin almasinda
aracilik eden ve onlara konut bulan resmi olmayan aracilar da devreye girmekte
ve satin alma stirecini hizlandirmaktadir. Bu aracilar, Sekil 1°de goriildiigii iizere
bir restoran veya barda calisgan personel, otel personeli ve/veya seyahat
acentasinda ¢alisan bir rehber olabilmektedir. Konut satin almak isteyen kisilerin
bazilarinin Fethiye’deki az sayida emlak ofisi ile direkt baglantiya gecerek de
konut satin aldigi bilinmektedir. Bu donemde, emlak ofislerinin elinde hazir
tamamlanmis konutlar olmadigi i¢in onlar da turiste konut sahibinin satiga
sundugu ve/veya ellerinde olan konutlar1 satmaktadir.

1990’11 yillar boyunca emlak satis siireci, turizmin baglangi¢ donemlerinde
oldugu gibi az sayida alici, az sayida emlak ofisi ve az sayida satis islemi ile
gerceklesmistir. Bu donemde, c¢ok biiyilk capta is yapan uzman ofisler
bulunmamaktadir. Ancak, ilge genelinde konut satis isinin gelecekte karli bir is
olabilecegini tahmin eden bazi emlak¢1 ve insaatgilar kendilerini bu alana
yonlendirmeye baglamiglardir.

Sekil 2: 1990’11 Yillarm Ortas1 ile 2000°1i Yillarin Bas1 Arasinda Miilk Edinme Siireci

Fethiye’ye Turist Olarak Gelen ve Konut Satin Almak Isteyen Kisi
Yurt Disinda Tavsiye Uzerine Konut Almak Isteyen Kisi
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v v v

Internet Resmi Olmayan Aracilar Yurt ici Emlak Ofisi
Servis elemant, ve Subeleri
Barmen,

Otel personeli,
Diger turizm sektorii ¢alisanlart

v

Emlake1 / Ingaatci

Kaynak: Bu sekil Fethiye Ticaret Odas1 ile Emlak¢ilar arasinda 04.05.2007 ve 11.06.2007
tarihlerinde yapilan gériismeden elde edilen bilgiye gore olusturulmustur.

1990’1 yillarin sonu ile 2000’li yillarin baglarim1 kapsayan doénemde,
ilcede konut satin almaya yonelik talep iist noktaya ulagsmistir. Daha Onceki
yillarda konut alanlarin 6nerileri ve bolgede ¢ok sayida yabancinin yagamasi gibi
nedenler bolgeye olan talebi artirmistir. Bu donemde, talebin ve konut fiyatlarinin
artmas1 ile emlak sektorii karli bir sektdr olarak algilanmaya baglanmigtir.
Bolgede ¢ok sayida emlak ofisi agilmustir. Insaat sektdriiniin farkli alanlarmda
calisan bircok sirket ile turizm sektoriiniin farkli alanlarinda isletmecilik yapan
bir¢ok kisi yabancilara konut satisi isi ile ugrasmaya baglamistir.

1990’11 yillarin sonu ile 2005 yili arasindaki donemde emlak isine giren
sirketler onemli diizeyde kar elde etmislerdir. Ancak, 2005 yilinda bu ise gec
kalmig olarak girenler ise, konut satisinda ciddi sikintilarla karsilagsmislardir.
Ozellikle 2005 yilinda miilk satisina yonelik yasal diizenlemenin degistirilmesi,
yabancilarin miilk satin alma siirecini kesintiye ugratmis ve emlak sektoriinde
ciddi bir dalgalanma yaratmstir.

1990’1 yillarin sonu ile 2005 yili arasindaki donemde, konut sahipleri
ikinci planda kalmaya baglamistir. Konut satin almak isteyen kisilerin konut
aldiklar1 kisiler emlakgilar ile emlakg¢i-insaatgr olarak calisan firmalardir. Bu
donemde, emlakgilar ve/veya emlak¢i-insaatgilar, kendi biirolarinda emlak satisi
yaptiklar1 gibi resmi olmayan aracilardan ve internetten miilk satisindan
yararlanmaktadirlar. Resmi olmayan aracilar, bir¢ok emlak¢1 tarafindan etik
olmadig: i¢in elestirilse de, emlakcilara talep yaratmada ve alict bulmada 6nemli
destek saglamaktadir. Bu siirecte internet ise, rolii en az olan ara¢ konumundadir.

1990’11 yillarin sonu ile 2005 yili arasindaki donemde miilk satis1 hem
ilceye turist olarak gelen kisilere yonelik olarak devam etmis, hem de yurt
disindaki emlak biirolar1 konut satisinda daha fazla s6z sahibi olmaya
baglamislardir. Bu baglamda, Fethiye’deki bazi emlak ofisleri yurt disindaki bu
isletmelerle anlasarak miilk satisini alici Fethiye’ye gelmeden gergeklestirmeye
baslamiglardir. Miilk satig siirecinin yurt diginda gerceklesmesiyle Fethiye’de
faaliyet gosteren bazi kiiciik emlak ofislerini de ikinci planda birakmaya
baslamistir. Sonugta, birka¢ biiyiik emlak ofisi yurt dist baglantili olmanin da
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etkisiyle on plana ¢ikmigtir. Yurt dig1 emlak ofisleri araciligiyla satis siireci Sekil
3’te belirtildigi gibi gerceklestirilmektedir.

Sekil 3: Yurt Dis1 Emlak Ofisleri Araciligiyla Miilk Edinme Siireci

Potansiyel Alic1 (Yurt Disinda)

\ 4

Yurt Dis1 Emlak Ofisi

v

Tiirkiye’deki Anlagmali Emlak Ofisi --p Insaat Firmast

Kaynak: Bu sekil Fethiye Ticaret Odasi ile Emlakgilar arasinda 04.05.2007 ve 11.06.2007
tarihlerinde yapilan gériismeden elde edilen bilgiye gore olusturulmustur.

Yurt disindaki emlak ofislerinin araci olarak kullanildig: sistem su sekilde
islemektedir:

[lk asamada Fethiye’deki bir emlak ofisi yurt diginda faaliyet gdsteren
emlak¢1 ile anlasma yapmaktadir. Yurt disindaki emlak¢i, Fethiye’deki
emlak¢min triinlerini tanitmakta ve rekldmin1 yapmaktadir. Kendisine ilgili
emlak¢inin miilkiinden satin almak i¢in gelen ve ciddi iirlin aragtirmasi yapan
kisileri Fethiye’deki emlak ofisine gondermektedir. Potansiyel alicinin Fethiye’ye
gelmesi ve satigsa sunulan konutlart gérmesi esnasindaki tiim masraflari
Fethiye’deki emlak ofisi iistlenmektedir. Bu masraflar ulastirma, konaklama,
yeme-igcme masraflaridir. Fethiye’ye gelen, konutlar1 gezen ve satin alma karari
veren kisiler yurt disindaki emlak ofisi yardimiyla satin alma iglemlerini
gerceklestirmektedirler. Bu asamada bazi miisteriler, yapilmis ve satisa sunulmusg
konut tiirlerini begenmemektedir. Bu durumda, Fethiye’deki emlak ofisi onlarin
taleplerine gore konut yapma taahhiidiinde de bulunmaktadir. Boyle bir durumda
on anlagsma yapilmakta ve alicinin istegine gore konut yapilmaktadir.

D. MULK SATIS SURECININ ELEMANLARI

1990’11 yillarin bagindan 2007 yilina kadar Fethiye’de yabanciya yonelik
konut satis siireci ile aktorleri zaman zaman degismis ve miilk satisinda yer alan
elemanlar ile araglarda da degisiklikler meydana gelmistir. Bu siiregte yer
alan/almis elemanlar asagida kisaca agiklanmistir (7).

1. Emlak Ofisleri

Emlak ofisleri, insaat firmalar: tarafindan yapilmis ve/veya miilk sahipleri
tarafindan satisa sunulmus emlaklarin satisin1 yapan isletmelerdir. Gegmiste
emlak ofisleri satis siirecinde sadece aracilik gorevi yapmakta iken, gliniimiizde
hem konut yapan hem de satan ‘“ingaatgi-emlak ofisi” statiisiinde faaliyet
gostermektedir. Fethiye’de is hacmi yiiksek ofislerin 6nemli kismi insaat isini de
kendileri yapmakta veya koordine etmektedir. Bu c¢ercevede, Fethiye’deki
emlakeilarin agsagidaki iki farkl: statiide faaliyet gosterdigi sOylenebilir:

v" Sadece aracilik yapan emlakgilar,
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v" Hem konut {ireten hem de satis yapan emlakgilar.

Emlak ofisleri son yillarda yabancilara yonelik hizmetlerini
genigletmiglerdir. Bir¢ok emlak ofisi, konut satis silirecinden sonra belli iicret
kargiliginda konutlarin bakim ve tadilatin1 da yapmaktadir. Bu hizmet, 6zellikle
Fethiye’de yilin belli donemlerinde konutlarini kullanan yabancilara yoneliktir.

2. Insaat Firmalar1

Emlakgilardan gelen talebe gore, yabancilara yonelik konut yapan
firmalardir. Bu firmalarin biiylik bir kismi 6zellikle 2000°1i yillarin basindan
itibaren sektoriin karli olmasi nedeniyle kendileri emlakgilik yapmaya baglamustir.
Bu firmalar, diisiik maliyetle iiretim yapabildikleri i¢in piyasada kolay sekilde
fiyat rekabeti yapabilmektedir. Firmalarin bir kismu sektoriin karli ve talebin fazla
oldugu dénemde cok sayida konut iirettikleri icin bolgede 6nemli miktarda arz
fazlalig1 yaratmislardir.

3. Yurt Dis1 Emlak Ofisleri

Bu ofisler, yurt disinda faaliyet gésteren, tamamen aracilik goérevi yapan
ve Fethiye’deki emlak ofislerinin iiriinlerini belli komisyon karsiliginda satmaya
calisan isletmelerdir. Fethiye’deki bazi emlak ofisleri ile insaat firmalari
iriinlerini sattirmak i¢in bu isletmelerle yetkili saticilik anlagmalar1 yapmaktadir.
Bu isletmelerin rolii 2000°1i yillarin basindan itibaren siirekli artmaktadir.

4. internet

Internet, emlak ofislerinin miilk satis siirecinde daha ¢ok reklam ve tanitim
icin kullandig1 bir aragtir. Birgok emlak ofisi yetkilisine gore, internet araciligiyla
yapilan satislarin oran1 oldukga diisiiktiir ve sadece %1-3 arasindadir. Internetin
emlakcilara sagladigi en temel avantaj, Fethiye’ye gelmemis olan ve yurt
digindaki emlak ofisiyle baglantiya gecen alicilarin konutlar hakkinda gorsel ve
yazili bilgiye sahip olmalarini saglamasidir.

5. Resmi Olmayan Aracilar

Miilk satisg silirecinde emlakgilar ve resmi organlar tarafindan en fazla
elestirilen unsurdur. Resmi olmayan aracilar, daha c¢ok rehberler, barmenler,
garsonlar gibi turizm isletmelerinde ¢alisanlardan veya hediyelik esya saticilari,
diger saticilar gibi turistlerle direkt temas kuran kisilerden olusmaktadir. Bunlar,
Fethiye’ye turist olarak gelen kisilerle iyi iletisim kurmakta, onlar1 konut almaya
tesvik etmektedir. Turist olarak Fethiye’ye gelen ve konut alan yabancilarin belli
kism1 bu kisiler aracilifiyla miilk sahibi ile temas kurmakta ve konut almaktadir.
Bu kisiler, yaptiklari is karsiliginda emlak¢idan ve bazi durumlarda konut satin
alan yabancidan komisyon almaktadir.

6. Alcilar

Alicilar, Fethiye’ye genellikle daha 6nceki yillarda turist olarak gelerek
konut alma isteminde bulunan ve/veya yurt disindaki emlak ofisi ile baglantiya
gecerek hi¢ Fethiye’ye gelmeden konut almak isteyen kisilerden olugsmaktadir.
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Fethiye’ye yonelik talep gecmis yillarda sadece turist olarak gelen kisilerden
olusmakta iken, giiniimiizde Fethiye’yi hi¢ gérmeden konut satin alan kisilere de
rastlamak miimkiindiir. Ayn1 zamanda, alicilarin bir kismi iklim, tabiat sartlarinin
uygunluk ve giizelliginden dolayr konut almakta iken, bir kismi da yatirim
amactyla satin almaktadir.

7. Cokuluslu Emlak Firmalar

Bu firmalar, diinya genelinde ¢ok fazla sayida konut insa eden, fazla
miktarda tiretimden dolay1 diisiik maliyetle konut yapabilen ve bunlar1 genellikle
kendi iilke vatandaslarina piyasa degerinden diisiik fiyatlara satan firmalardir. Bu
firmalar, genellikle konut yapmadan Once yapacaklar1 konutlarin maketlerini
yaparak, siparis almakta ve konutlarin 6nemli kismini siparise gore Tiretip
satmaktadir. Dolayistyla, bu firmalar diinya emlak piyasasinda “Ispanya Modeli”
olarak bilinen modeli uygulamaktadirlar. Bu tiir firmalar finansal yonden olduk¢a
giicliidiir ve yerel olgekteki emlak firmalari ile kolayca rekabet edebilecek giice
sahiptirler. Son yillarda, Ispanya, Sirbistan, Karadag, Hirvatistan, Bulgaristan,
Romanya gibi iilkelerde binlerle ifade edilebilecek sayida konut yapmislardir. Bu
firmalarin Fethiye emlak piyasasi iizerinde dogrudan bir etkileri yoktur. Kiiresel
emlak firmalar1 Ingiltere, Almanya, Hollanda, italya vb. menselidir.

8. Konut Sahipleri

Konut satis siirecinin ge¢misten giinlimiize en O6nemli iki elemanindan
birisidir. Konut sahipleri, 6zellikle 1990’11 yillarin baginda yani emlak sektoriiniin
bugilinkii yapisin1 kazanmasindan Once, {retim ac¢isindan temel aktor
pozisyonunda idi. Bunlar, gecmiste yabancilardan gelen talebe gore konutlarini
satan kisilerden olusmaktaydi. Konut sahiplerinin biiylikk kismi temelde
yabancilara satis amaciyla konut yapmamislardir. Sadece yabancilardan gelen
cazip fiyatlara riayet ederek konutlarini satmislardir. Giiniimiizde konut satisi
profesyonel bir hal aldigi icin, konut sahiplerinin yabancilara yonelik miilk
satisinda 6nemli fonksiyonunu bulunmamaktadir.

E. MULK EDINME SURECINE ILiSKIiN ILGILI GENELGE,
YONETMELIK VE KANUNLAR

Genelgeler:
23.08.1989 Tarih 982.2/3090 Sayil1 Genelge.

02.02.1996 Tarih, 1369-386-99 Sayil1 Genel Emir.

07.08. 2003 Tarih 841 Sayil1 Genelge, 4875 Sayili “Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanunu” ile ilgili.

5203 Sayili Kanunla taninan haklarin kullanilmasina iliskin genelge.
2006-1, Tapu Kanunun iptal edilen 35. maddesinin yeniden diizenlenmesi

AN

AN

Kanunlar:
2644 Sayili1 Tapu Kanunu
2762 Sayil1 Vakiflar Kanunu

AN
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AN

AN

Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanunu

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin
Tiirkiye'deki Tebaalar1t Emlakine Kargi Mukabele-i Bilmisil Tedabiri
Ittihaz1 Hakkinda Kanun

403 Sayili Tiirk Vatandasligi Kanunu

Yonetmelikler:
Cemaat Vakiflarinin Taginmaz Mal Edinmeleri Hakkinda Y6netmelik
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi

IKiNCi BOLUM

FETHIYE’DEKI YERLESIiK YABANCILARIN
PROFILLERI, SATIN ALMA DAVRANISLARI VE
EKONOMIK ETKILERI

A. PROJENIN AMACI
Projede, Fethiye’den miilk satin alan yabancilarin Fethiye ile etkilesimin

irdelenmesi, yabanci gogiiniin sosyo-kiiltiirel etkisinden ¢ok ekonomik etkilerinin
belirlenmesi amaglanmigtir. Ayrica, miilk satin alanlarin Fethiye’den konut
edinmelerinin nedenleri ve sonuglar ile emlak sektoriinde yarattigi etkileri de
analiz edilmistir. Bu analiz i¢in sadece konut satin alan yabancilardan veri
toplamanin yetersiz olacagi kanisina varilmistir. Bu nedenle de, arastirmanin
kapsami1 genigletilmis ve arastirmaya emlak¢ilar da dahil edilmistir.

Projede yukarida belirtilen genel hedefler disinda asagida yer alan alt

amagclara ulasmak da amaclanmistir:

AN N NN

AN

Yabancilarin profillerini tespit etmek (yas, cinsiyet, egitim, uyruk vb.)
Yabanci yerlesiklerin Fethiye’yi tercih nedenlerini belirlemek,

Konut edinme siireglerini ortaya ¢ikarmak,

Yabanci yerlesiklerin konut kullanim dénemlerini (yillik, mevsimlik, aylik
vb.) belirlemek,

Yabanci yerlesiklerin bolgeye olan ekonomik katkilarina iligkin bilgilere
ulasmak,

Yabanci yerlesiklerin tiiketim ve harcama egilimlerini 6grenmek,

Yabanci yerlesiklerin sorunlarmni, beklentilerini (saglik, giivenlik, egitim,
ulagim vb.) ve memnuniyet diizeylerini belirlemek,

Yabanci yerlesiklerin goriisleri dogrultusunda gelecege doniik agilimlari
belirlenmek,

Emlak ve ingaat sektdriiniin gelecegine iliskin acilimlari tespit etmek.

B. EVREN, ORNEKLEM, VERI TOPLAMA
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Projenin evrenini Fethiye ilgesinde yasayan ve buradan konut alan
yabancilar ile Fethiye Ticaret ve Sanayi Odasi’na (FTSO) kayithh emlakgilar
olusturmaktadir. Miilk satin alanlar Fethiye ilce merkezi veya Fethiye’ye bagh
belde belediyesi (Oliideniz Belediyesi, Yesiliiziimli Belediyesi, Gocek
Belediyesi, Ciftlikkdy Belediyesi, Kemer Belediyesi) sinirlar1 iginde
yasayanlardan olugmaktadir. Arastirmanin evrenini Fethiye’de yasayan kisiler
degil, haneler olugturmaktadir.

Konut satin alan yabancilardan ve emlakg¢ilardan veri toplamak i¢in anket
yontemi  kullanilmistir.  Yabancilara iligkin ~ verilerinin ~ toplanmasinda,
emlak¢ilardan ve yabancilarin yogun olarak ziyaret ettikleri yiyecek ve igecek
isletmelerinden yardim istenmistir. Bu baglamda, Oliideniz Belediyesi sinirlart
icinde 2 restoran ve bar; Gocek Belediyesi sinirlart igcinde 1 restoran-bar ile 1
market; Ciftlikkdy Belediyesi sinirlari icinde 1 spor merkezi ve kafe; Yesiliiziimli
Belediyesi siirlart iginde 1 yiyecek igecek isletmesi anketlerin uygulanmasina
yardimci olmustur. Fethiye merkezde ise veriler, 2 biiyiik alisveris merkezi ile 3
kafeyi ziyaret edenlerden toplanmuistir.

Arastirma verilerini, yabancilarda kusku uyandirmamak i¢in ilgili
isletmelerin yetkilileri ve ziyaret edenlerin giivendigi personel toplamistir. 2
biiyiik aligveris merkezi dniinde toplanan veriler ise, iyi derecede yabanci dil bilen
turizm egitimi alan anketorler tarafindan toplanmistir. Yabancilara iligkin veriler
Haziran 2007 ile Kasim 2007 tarihleri arasinda toplanmigtir. Yabancilardan veri
toplamak icin toplam 750 anket formu yukarida yer alan isletmelere dagitilmis ve
anketorlere verilmistir. Bu anket formlarindan 478 tanesi (%63’i) geri gelmistir.
478 anket formu incelenmis ve bunlarin 167 (%34°i) tanesi ciddi doldurulmadigi
veya giivenilir olmadigi i¢in degerlendirmeye alinmamistir. Geri kalan 311 anket
formu SPSS paket programi yardimiyla analiz edilmistir. Bu 311 anket formu
kisileri degil haneyi temsil etmektedir. Ciinkii, anket formunu her haneden sadece
1 kisinin ortak karar vererek doldurmasi istenmistir.

Emlakgcilardan elde edilen veriler ise, ii¢ asamada toplanmustir. 11k veriler,
Mayis ayinda FTSO’nun birkag biliylik emlak¢1 ile yaptigi toplantida elde
edilmistir. Bu toplantida, emlak sektoriiniin ve ilgede emlak sektoriiniin
gelecegine iliskin konusmalar yapilmistir. Bu toplantiya katilan 4 biiyiik
emlakc¢idan hem anket yontemiyle veriler alinmis hem de goriisme siireci kayda
alinarak baz nitel veriler elde edilmistir. Ikinci asamadaki veriler, Haziran ayinda
emlakg¢ilar ile FTSO’nun yaptig1 toplantidan elde edilmistir. Bu toplantiya katilan
ve yabancilara yonelik konut satigi yapan 22 emlakg¢idan veriler hem anket
yontemiyle toplanmis hem de toplantidaki konugmalar kayda alinmistir. Eyliil
ayinda ise, aragtirmacilar toplantiya katilmayan 32 emlakg¢idan yiliz yiize
goriiserek veri toplamislardir. Sonugta, FTSO’ya kayith toplam 64 emlak¢idan
58’ine (%90’1na) ulagilarak nitel ve nicel veri toplanmustur.

C. ANKET FORMU

Yerli ve yabanct yazinda, konuyla ilgili dogrudan baglantili ve
tamamlanmig bir ¢aligmaya rastlanmamistir. Sadece, Turan ve Karakaya (8)
tarafindan Didim’e yerlesen yabancilarin profilini ve gelis amacglarii tespit
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etmeye yonelik bir calismaya rastlanmistir. Yazarlar tarafindan olusturulmus
anket formundaki sorulardan bu calismada yararlanilmistir.

Projede iki farkli anket formu olusturulmus ve kullanilmistir. Bunlardan
birisi, yabancilardan veri toplamaya, digeri ise, emlak¢ilardan veri toplamaya
yoneliktir. Asagida her iki anket formuna iligkin bilgi verilmektedir.

1. Yabancilara Yonelik Anket Formu

Bu anket formu bes kisimdan olusmaktadir. ilk kisimda yabancilarm
Fethiye’ye yerlesme nedenlerini belirlemeye yonelik sorular yer almaktadir.
Yabancilara yerlesmelerine neden olan faktorleri degerlendirmeleri ve Onem
derecesine gore li¢ tanesine 1-3 arasinda puan vermeleri istenmistir. Bu ¢ergevede,
yabancilarin 11 tercih kriterini degerlendirmesi istenmistir.

Anketin ikinci kismini, Fethiye’deki hizmetlere iliskin yabanci
degerlendirmesi olusturmaktadir. Bu kisimda, toplam 22 soru yer almis ve 5’li
likert dlcegi uygulanmistir. Bu dlgekte, 1-Cok kotii, 2-Kotii, 3-Kararsizim, 4-lyi,
5-Cok 1iyi yargisina rast gelmektedir.

Anketin ii¢lincli kismi, yabancilarin harcama egilimlerini tespit etmeye
yoneliktir. Bu kisimda 13 degerlendirme kriteri yer almaktadir. Yabacilardan, her
bir kalem i¢in yiizde ka¢ oraninda harcama yaptiklarini belirtmeleri istenmistir.

Anket formunun dordiincii kismi yabancilarin konut satin alma ve
yerlesme slirecini ortaya c¢ikarmaya yonelik sorulardan olusmaktadir. Bu
cergevede toplam 17 soru yer almaktadir. Bu sorularin 8 tanesi Evet-Hayir
seklinde cevap verilen kapali uglu sorular; 9 tanesi ise, ikiden fazla segenek igeren
kapali uclu sorulardir.

Anket formunun besinci kisminda, Fethiye’den konut satin alanlarin
demografik ozelliklerini ve Fethiye’ye iliskin genel degerlendirmelerini tespit
etmeye yonelik toplam 4 soru yer almaktadir.

Yabancilara yonelik anket formunun son kisminda ise, isteyenlerin goriis
ve Onerilerini belirtebilecegi alan birakilmustir.

2. Emlakg¢ilara Yonelik Anket Formu

Emlakcilara yonelik anket formu ise, {ic bélimden olusmaktadir. Ilk
boliimde, demografik ve emlak ofislerine iligkin toplam 11 kapali uclu soru; ikinci
boliimde, yabancilarin miilk satin alma siirecini belirlemeye yonelik 13 soru;
ticlincii boliimde, Fethiye emlak piyasasinin gelecegini belirlemeye yonelik 5 soru
yer almaktadir. Anket forumunun son kisminda, emlak¢ilardan yabancilarin konut
satin alma siireci ve emlak piyasasi ile ilgili goriislerini bildirmeleri i¢in bir alan
brrakilmustir.

D. ARASTIRMANIN KISITLARI
Sosyal ve ekonomik yoniiyle Fethiye’ye yabanci gocii ve yerlesimi konusu
ile ilgili arastirma yaparken bazi sorunlarla ve zorluklarla karsilasilmistir.
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Orneklem biiyiikliigiinii arttirma, veri toplama ve daha giivenilir bilgi alma
konularinda asagidaki sorunlar ortaya ¢ikmistir:

v Konu ile ilgili somut bilgiler olmadig1 igin anket formunun olusturulmasi
esnasinda zorluk yasanmistir. Anket formunun giivenirlik sorununu
ortadan kaldirmak amaciyla, FTSO yetkilileri, emlak ofisi yetkilileri, bazi
kamu kurumlarmin yetkilileri ve ¢ok sayida yabanci ile defalarca
gorlisiilmistir,

v Veri toplama esnasinda bir¢ok yerlesik yabanci gesitli nedenlerle anket
formunu doldurmak istememis veya gelir durumu ile harcama egilimlerine
yonelik sorulara cevap vermek istememistir. Bu nedenle, 167 anket formu
eksik ve giivenilir olmadigr i¢in degerlendirmeye alinmamustir,

v" Fethiye’den konut satin alan yerlesik yabancilarin 6nemli bir kismi yil
boyu degil, sadece yilin belli zamanlarinda (genellikle 1 hafta—1 ay arasi)
Fethiye’de kalan kisilerden olugmaktadir. Bu nedenle, arastirma verileri
Mayis ile Kasim ay1 arasinda ve uzun siirede toplanmistir. Bu durum,
arastirma maliyetlerini ve calisma yogunlugunu arttirmistir,

v Fethiye’de yasayan yabancilarin 6nemli kismu sitelerde yagsamaktadir ve
sitelere girip konutta anket yapmak izin alinamadigi i¢in miimkiin
olmamistir. Bu durum, anketlerin konut disinda yapilmasini gerektirmistir.
Konut disinda da yerlesik yabancilara ulasmada sorunla karsilasilmis,
zaman zaman ilgeye gelen turistlerle ayirt edilememistir. Bu sorunu
ortadan kaldirmak amaciyla, veriler genellikle yabancilarin siirekli ziyaret
ettikleri isletmelerin yetkilileri araciliiyla toplanmistir,

v' Calismada anket formunu her haneden sadece 1 kisinin doldurmasi ve
hane halkinin ortak karar vermesi istenmigtir. Bu amagla anketin
yapilmasina yardimer olan kisiler durumu yabancilara anlatmada sikinti
yasamistir.

E. ON UYGULAMA

Anket formu hazirlandiktan sonra, anket formunun ve ankette yer alan
onermelerin anlasilirhigini test edebilmek amaciyla 6n uygulama (pilot uygulama)
yapilmistir. Pilot uygulama, Fethiye’de yil boyu yasayan 22 yabanci {izerinde
yapilmistir. Ik olarak, onlardan gelen Onerilere ve 6n uygulamanin sonuglarina
gore ankette degisiklik yapilmistir. Ikinci olarak, Fethiye’de yabancilara ydnelik
emlak isi yapan 3 emlak¢1 ve FTSO yetkilileri ile goriisme yapilmis ve onlardan
gelen Onerilere gore anket formuna son sekli verilmistir.

F. ARASTIRMANIN BULGULARI

Arastirmanin bulgulari, yabancilara yonelik bulgular ve emlakgilardan elde
edilen bulgular olmak iizere iki baslik halinde verilmistir. Emlakgilara ve
yabancilara yonelik bulgular anket formunda sorularin dizilis sekliyle asagida
sunulmaktadir.

1. Yerlesik Yabancilara Iliskin Bulgular

Yerlesik yabancilara iligkin bulgular basligi altinda onlarin demografik
Ozelliklerini, Fethiye’yi tercih nedenlerini, Fethiye’deki hizmetlere iliskin
memnuniyet diizeylerini, harcama egilimlerini, miilk satin alma siirecini ve
onlarin genel memnuniyet diizeylerini belirlemek amacglanmistir.
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a. Demografik Bulgular

Tablo 5: Demografik Bulgular Tablosu

Milliyeti
Ingiliz
Alman
Rus
Fransiz
Diger
Toplam

Yas1

30 ve alt1
31-40 aras1
41-50 arasi1
51-60 aras1
61 ve lizeri
Toplam

Medeni Durumu
Evli
Bekar
Toplam
Ailedeki Toplam Birey Sayis1
(Cevaplayan Dahil)
1 kisi
2 kisi
3 kisi
4 kisi

5 kisi
6 kisi
Toplam
Egitim Durumu
Temel Egitim
Universite
Lisansiistii
Diger (meslek kurslar1 vb.)
Toplam
Meslek

Emekli
Ogretmen

n
255
34
3
2
17
311

46
90
101
70
311

193
118
311

34
148
67
50

10

311

107
112
71
21

311

105
16

29
32
22
100

62
38
100

11
47
22
16

100
34
36
23

100

33,7

5,1
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Yillik Ortalama Geliriniz
20.000 £ alt1
20.001 — 40.000 £ aras1
40.001 — 60.000 £ aras1
60.001 — 80.000 £ aras1
80.001 £ ve iizeri
Cevapsiz

Toplam
Fethiye’ye yerlesmeden once
yasadigimiz yerin niifusu
50.000’den az
51.000 — 100.000 aras1
101.000 — 200.000 aras1
201.000 — 500.000 aras1
500.000 ve tizeri
Cevapsiz

Toplam
Ulkenizde konutunuz var mi?
Evet
Hayir

Toplam
Tiirkiye’de baska konutunuz
var m?

Evet
Hayir

Toplam
Bagska bir iilkede konutunuz var
mi1?
Evet
Hayir

Toplam
Otomobiliniz var m?
Evet
Hayir

Toplam

Yat, tekne vb. deniz araciniz
var mi?

Evet

Hayir

67
85
47
40
16
56
311

52
67
52
74
44
22

311

199
112
311

53
258
311

49
262
311

147
164
311

51
260

22
27
15
13

18
100

17
21
17
24
14

100

64
36
100

17
83
100

16
84
100

47
53
100

16
84



Avukat 9 2,8 Toplam 311 100
Doktor 7 2,2
Miihendis 18 5,7
Hemgire 12 3,8
Isletmeci / Isletme sahibi 24 7,6
Muhasebeci 16 5,1
Ev hanim 28 9,0
Diger 30 9,6
Cevapsiz 46 14,7
Toplam 311 100

Aragtirmaya katilan yabancilarin ¢ogunlugunu (ortalama %82) Ingilizler
olusturmaktadir. Konut alan Almanlarin oran1 %11, Fransizlarin ve Ruslarin orani
%1°dir. Bu milliyetler disindan toplam 17 kisi arastirmaya katilmistir. Diger
kategorisinde yer alanlar, Kanadali, Belgikali, Hollandali, Polonyali,
Ispanyalilardan  olugmaktadir. Arastirmaya katilanlarin  yas kategorileri
incelendiginde, 41 yas ve lzeri yabancilarin olduk¢a fazla oldugu dikkati
cekmektedir. Bu sonug, yerlesenlerin ¢ogunlugunun emekli olduktan sonra

bolgeye yerlesim karari aldigimi veya emeklilik sonrasi yasamak icin yerlesim
hazirlig1 icinde oldugunu gdstermektedir.

Bolgeye yerlesenlerin % 47°si iki kiginin yasadigi ailelerden olugsmaktadir.
Bunun yaninda iki kisiden daha fazla sayida kisinin yer aldigi ailelerin sayisinin
da dikkate deger oranda oldugu goriilmektedir (bkz. Tablo 5). Bu baglamda, bazi
anket formlarinin son kisminda konut satin alarak Fethiye’ye yerlesenlerin
cocuklarimiz ile birlikte rahat ve ozgiir tatil yapabilecegimiz yer bulmakta
zorlaniyoruz seklinde ifade belirtmeleri ve bu nedenle konut satin aldiklarini
beyan etmeleri, ¢ocuklu ailelerin konut satin alma egilimini ve satin almanin bir
nedenini de ortaya koymaktadir. Bolgeye yerlesenlerin egitim durumlari
incelendiginde, %34 iiniin temel egitim diizeyinde, %59 unun {iniversite ve iisti
diizeyde egitim aldiklar1 goriilmektedir. %7°lik bir kisim ise, temel egitim ile
birlikte meslek kursu gibi programa dahil olarak egitim almistir.

Katilimcilarin  mesleklerine bakildiginda, %33,7’sinin emekli oldugu
dikkati c¢ekmektedir. Emekli olanlarin  blyiik kismi, yil boyu boélgede
yasayanlardan olusmaktadir. Diger meslek gruplarinin dagilimi incelendiginde, ev
hanimlarinin  oraninin %9, isletmecilerin  %7,6, miihendislerin  %5,7,
muhasebecilerin %5,1, 6gretmenlerin %5,1, hemsirelerin %3,8, avukatlarin %2,8,
doktorlarin ise %2,2 oldugu goriilmektedir. Arastirmaya katilanlarin %9,6’s1 bu
meslek gruplarinin disinda is yaptigim1 belirtmistir. Bu grup, ciftei, is¢i, sanat
yonetmeni, tesisatci, elektrik¢i gibi meslek gruplarindan kisilerden olugmaktadir.
Katilimcilarin %14,7°si meslek kategorisine iligkin soruya yanit vermemistir.

Bolgeye yerlesenlerin yillik gelir durumlar1 incelendiginde, %?22’lik
kismin 20.000£ ve alt1 gelir sahiplerinden; % 27’sinin 20.001-40.000 £ aras1 gelir
sahiplerinden; % 15’inin 40.001-60.000 £ arasi1 gelir sahiplerinden; % 13’iiniin
60.001-80.000£ aras1 gelir sahiplerinden ve %5’inin 80.000£ ve {istii gelir
sahiplerinden olustugu dikkati ¢ekmektedir. Gelir diizeyinin tespiti ile ilgili bu
soruya katilimcilarin %18’1 cevap vermemistir. Bolgeye yerlesenler, yasadiklari
yerin niifusu goz oniline alinarak incelendiginde, ¢ok az kismin (ortalama %14)
niifusu 500.000’in {izerinde olan yerlerden geldigi dikkati ¢ekmektedir.
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Dolayisiyla, bolgeye yerlesenlerin 6nemli bir kisminin, yurt disindaki biiyiik
sehirler disindan burava gelip verlestikleri soylenebilir.

Bolgeye yerlesenlerin  %64’iniin  kendi iilkesinde de konutu
bulunmaktadir. Bu sonucu destekler bagka bir sonug, arastirmanin ilerleyen
boliimiinde yer almaktadir. O kisimda, konut satin alanlarin biiyliik kisminin
Fethiye’de y1l boyu yasamak yerine, yilin belli donemlerinde yasadiklar1 sonucu
ortaya ¢ikmistir. Aragtirmaya katilanlarin % 17’sinin iilke veya bolge icinde baska
gayrimenkulleri oldugu; % 16’sinin ise, baska bir ililkede gayrimenkulii oldugu
dikkati cekmektedir.

Bolgede yasayan yabancilarin hemen hemen yarisinin kullandigi bir
otomobil vardir. Bu durum, yabancilarin yas grubunun yiliksek olmasindan, bu
kisilerin yerlestigi yerlerin genellikle ilge merkezine wuzak olmasindan
kaynaklanabilir. Ayrica, bazi beldelere o6zellikle turizm sezonu disinda ulagim
sorunu da s6z konusu olabilmektedir. Bunun yaninda, yabancilarin yogun olarak
yasadiklari, Kemer, Yesiliziimli, Citftlikkdy gibi beldeler ilge merkezinden
uzakta yer almakta ve bir ulagim aracina ihtiyaci gerektirmektedir.

Arastirmaya katilanlardan deniz aracina sahip olanlarin orani %16’dir.
Tiirkiye’de deniz aracina sahip olmanin bedeli ve deniz aracinin kullanim
esnasindaki maliyetleri oldukca yiiksektir. Genellikle, liiks ve asir1 tiiketim
gerektiren bir aragtir. Arastirmaya katilanlarin gelir dagilimlarina bakinca,
cogunlugunun liiks ara¢ ve gereclere sahip olabilecek gelir diizeyine sahip
olmadiklar1 goriilmektedir. Calismada detaylar1 verilmemekle birlikte, deniz
tagitina sahip olanlarin yasadiklar1 beldeler goz 6niine alindiginda ¢ogunlugunun
Gocek Beldesi’nden oldugu dikkati gekmektedir.

b. Fethiye’yi Tercih Nedenlerine iliskin Bulgular

Yabancilarin Fethiye’yi yerlesmek icin tercih nedenini belirlemek
amactyla katilimcilardan Tablo 6’da yer alan yargilara 6nem derecesine gore 1-3
arasinda puan vermeleri istenmistir. 3 puan en 6nemli nedeni, 1 ise az Onemli
nedeni gostermektedir. 311 katilimecinin her bir yargiya verdigi puanlar toplanmig
ve Tablo 6’da yer alan sonuglara ulasilmistir. Tabloda yer alan herhangi bir unsur
en fazla 933 puan alabilir (311 kisi x 3puan = 933).

Tablo 6: Yabancilarin Fethiye’yi Tercih Nedenlerine iliskin Bulgular

Tercih Nedenleri Toplam Puan
iklim kosullar 626
Yasam kosullarinin rahatlig 313
Ucuzluk 227
Halkin tutumu 204
Cevresel giizellikler 140
Bolgenin sakin olmasi 111
Saglik nedenleri 52
Arkadas iligkileri 50
Is kurma ve ¢alisma 38
Kisisel nedenler (evlilik vb) 33
(1) Az 6nemli (2) Onemli (3) Cok Onemli
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Aragtirma sonuglari, yabancilarin Fethiye’ye yerlesmelerinin temel
nedeninin iklim kosullar1 (626 puan) oldugunu gdstermektedir. Bu baglamda,
arastirmaya katilan bazi yabancilar anket formuna asagidaki ifadeleri
yazmiglardir:

“Tiirkiye'yi yerlesmek icin tercih etmemdeki temel faktor giines
faktoriidiiv.  Diger  faktorlerin  tamamina kendi iilkemizde de
ulasabiliyoruz.”

“Kis donemlerinde de zaman zaman Tiirkiye'ye tatil i¢in gelmeyi
planliyoruz. Ancak, hem paket tur bulamiyoruz hem de gelmeden once
konaklama igletmesi bulmakta zorlaniyoruz hatta bulamiyoruz. Bu
nedenle, kis aylarinda da konaklama sorunu yagamamak i¢in konut satin
alip sorunu ¢ozdiik.”

Katilimcilarin Fethiye’yi tercih etmelerinde ikinci en 6nemli nedeni yagsam
kosularmin rahathigr (313 puan); iclinciisii ise, ucuzluktur (227 puan). Yasam
kosullarmin rahathigi ve ucuzluk, sadece Fethiye icin degil, iilke geneli igin
onemli bir tercih nedeni olarak goriilebilir. Ciinkii 6zellikle konut sahibi olduktan
sonra, kendi iilkesinde temel diizeyde gelir elde eden bir yabanci ekonomik olarak
cok fazla sikinti gekmeden kiy1 bolgelerinde yasamini idame ettirebilmekte; hatta
cok rahat sekilde yasayabilmektedir. Halkin tutumu, yabancilarin tercih nedenleri
icinde dordiincii en yliksek puani alan (204 puan) degisken olarak goriilmektedir.
Bolgenin 20 yildan uzun siiredir turistik faaliyetlerin yapildigi bir yer olmasi, halk

ve yabanci arasinda ortaya cikabilecek kiiltiirel catismalarin meydana gelme
olasiligimi ortadan kaldirmustir. Bu nedenle de. vyabancilarin konut satin alma

siirecinde bdlge halki ile sorun yasama olasiligi kafalarinda soru isareti
yaratmamaktadir. Katilimcilarin Fethiye’yi tercihinde etkili olan diger faktorler
ise sirasiyla, ¢evresel giizellikler (140 puan), bolgenin sakin olmasi (111 puan),
saglik nedenleri (52 puan), arkadas iliskileri (50 puan), is kurma-¢alisma nedenleri
(38 puan) ve kisisel nedenlerdir (33 puan).

c. Fethiye’deki Hizmetlerin Yeterliliklerine Iliskin Bulgular

Tablo 7°de, Fethiye’de yasayan yabancilar bolgedeki kamu ve 6zel sektor
hizmetlerine, sosyal iligkilere, kiiltiirel olanaklara iliskin degerlendirmelerde
bulunmustur.

47



48



Tablo 7: Fethiye’deki Hizmetlerin Yeterliliklerine liskin Bulgular

Cok kotii Kotii Kararsizim Iyi Cok iyi Bos
n % n % n % n % n % n %
Saglik hizmetleri 7 2,3 15 4,8 90 [ 289 | 73 1235116 [373] 10| 3,2
Giivenlik-Emniyet 14 | 45 21 6,8 54 17,4 1 100 | 32,2 | 111 | 35,7 | 11 3,5
Yore insanin (halkin) tutumu ve davraniglari - - 5 1,6 15 4,8 90 | 289 [ 199 | 64 2 0,6
Yurt i¢i ulagim imkanlar1 1 0,3 20 6,4 32 10,3 | 114 | 36,7 | 138 | 444 | 6 1,9
Yurt digina ulagim imkanlar1 (Havayolu) 23 7,4 26 8,4 20 6,4 149 [ 479 ] 91 | 293 | 2 0,6
Sosyal faaliyetler (konser, sinema, festival vb.) 26 8,4 30 9,6 109 | 350 | 97 | 31,2 | 31 10 18 5,8
Belediye hizmetleri (¢6p, su vb.) 15 4.8 41 13,2 | 60 193 | 145 [ 46,6 | 45 | 145 | 5 1,6
Altyapi 51 1164 62 [ 199 67 | 21,5 [ 100 | 322 | 24 7,7 7 2,3
Yore esnafinin tutumu 8 2,6 | 24 7,7 44 14,1 | 103 | 33,1 | 130 | 41,8 | 2 0,6
Emlak¢ilarin tutumu 12 39 18 5,8 48 154 ] 93 1299 | 130 | 41,8 | 10 3,2
Komsularla iliskiler 11 3,5 19 6,1 25 8 90 | 289 [ 156 ] 50,2 ] 10| 32
Trafik sistemi ve igleyisi 55 117,71 68 [ 219 71 228 | 88 [ 283 24 7,7 5 1,6
Aligveris imkanlari 10 3,2 30 9,6 42 13,5 | 114 [ 36,7 [ 111 | 35,7 | 4 1,3
Adli hizmetler ve sonu¢lanmasi 16 5,1 12 3,8 125 1 40,2 | 50 [ 16,1 14 45 |1 94 | 30,2
Egitim hizmetleri (Tiirk¢e 6grenmek i¢in, el isi kurslar1 vb.) 33 1106 | 11 3,5 118 | 37,9 | 76 | 244 | 25 8,0 | 48 | 154
Basili dokiiman temini (Ingilizce gazete, dergi vb) 4 1,3 11 3,5 48 154 [ 122 [ 39,2 | 114 | 36,7 [ 12 | 3,9
Yiyecek ve igecek isletmelerinin kalitesi - - 14 4.5 21 6,8 115 37 160 | 514 1 0,3
Konaklama isletmelerinin kalitesi 1 0,3 19 6,1 27 8,7 157 [ 50,51 102 | 32,8 | 5 1,6
Eglence igletmelerinin kalitesi 12 3,9 48 | 154 | 64 20,6 | 100 | 322 | 71 | 22,8 | 16 5,1
Seyahat acentalarinin kalitesi 6 1,9 16 5,1 64 | 20,6 | 141 | 453 [ 75 | 24,1 [ 9 2,9
Yat ve deniz araglarinin kalitesi 5 1,6 13 4,2 39 12,5 | 123 [ 39,5 [ 121 | 38,9 | 10 3,2
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v’ Saglk hizmetleri: Saglik hizmetlerine iliskin memnuniyet diizeyi oldukga
yiiksektir. Katilimeilarin sadece %2,3°li saglik hizmetlerinin ¢ok koti,
%4,8’1 kotli oldugunu belirtmistir. Ortalama %60,8’lik kisim, saglik
hizmetlerinin iyi ve ¢ok iyi oldugu yoniinde goriis belirtmistir.

V' Giivenlik hizmetleri: Guvenlik hizmetlerine iliskin memnuniyet diizeyi de
oldukea yiiksektir. Katilimcilarin ortalama %67’si glivenlik hizmetlerinin
iyi ve ¢ok iyi oldugunu belirtmekte iken; kotii ve ¢ok kotii olarak yorum
yapanlarin orani sadece %11,3 tiir.

v’ Yore halkimn tutum ve davramiglari: Arastirmaya katilanlarin
memnuniyet diizeyinin en yiiksek oldugu kriterdir. Katilimcilarin sadece
%1,6’s1 halkin tutum ve davranislarini kotii olarak degerlendirmistir.
Halkin tutumunu ¢ok kotii olarak degerlendiren kisi ise bulunmamaktadir.
Bu sonug, yabancilarin Fethiye’yi tercih nedenleri ile de Ortiigmektedir.
Yabancilarin Fethiye’yi yerlesim icin tercih etmelerinde etkili olan
faktorlerden birisi de halkin tutum ve davraniglari olarak goriilmekteydi
(bkz. Tablo 6). Sonuclar, bolgeye yerlesen yabancilarin yasamaya
basladiktan sonra da halk ile arasinda bir sorun yasanmadigi tespit
edilmistir.

v Yurt i¢i ulagim imkdnlari: Yabancilar, yurt i¢i ulasim imkéanlarindan da
memnundur.  Arastirmaya  katilanlarin  ulasim ile ilgili  sorun
yasamamalarinin iki 6nemli nedeni olabilir. Bunlardan birincisi, yerlesim
alanlarmin turistik bolgelere yakin olmasi ve ulagim olanaklarinin 6zellikle
yaz aylarinda kesintisiz saglanmasidir. Ikincisi ise, arastirmaya katilanlarin
yarisinin kendine ait otomobilinin olmasidir.

v’ Yurt disi ulasim imkdnlari: Yurt disi ulasim imkanlar ile ilgili
degerlendirmenin genelde olumlu oldugu sdylenebilir. Ancak, yurt dist
ulasim imkanlarindan memnun olma diizeyi, yurti¢i ulagim imkéanlari
kadar yiiksek degildir. Bazi katilimcilar konu ile ilgili olarak asagidaki
yorumlar1 yazmiglardir:

“Kendi konutumuz oldugu i¢in kis aylarinda da Fethiye’ye gelmek
istiyoruz. Ancak, Ekim ayindan sonra Dalaman’a u¢ak bulmakta
zorlaniyoruz. Hatta bazi donemlerde Antalya’ya dahi ugak
bulamiyoruz. Ayrica, Antalya’dan Fethiye've karayolu ulasimi
bizler igin zor ve yorucu olmaktadir.”

v’ Sosyal Faaliyetler: Sosyal faaliyetlerin yeterliligine iliskin yabancilarin
geneli kararsiz oldugu yoniinde goriis belirtmistir. Bu durum, bolgede
yapilan sosyal aktivitelere katilmamis ve haberdar olmamalarindan
kaynaklanabilmektedir. Konut satin alanlarin 6nemli bir kism1 yilin sadece
belli donemlerinde (1 hafta, 1 ay gibi) bolgede konakladiklari i¢in sosyal
faaliyetlere rast gelmemis de olabilirler. Katilanlarin %40’a yaki ise,
sosyal faaliyetlerin yeterli oldugunu belirtmektedir. Sosyal faaliyetlerden
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memnun olan % 40’lik kesimin tamamina yakini Ovacik, Hisardnii
kesiminde yasayanlardan olusmaktadir.

Belediye Hizmetleri: Belediye hizmetleri konusunda %18’lik kesim
hizmetlerin kotii ve ¢ok kotii oldugu yoniinde; % 61°lik kesim ise iyi ve
cok 1iyi oldugu yoniinde goriis bildirmistir. Belediye hizmetlerine iliskin
genel degerlendirmenin olumlu oldugu sdylenebilir.

Alt yapi: Altyapr kapsaminda yabanci yerlesiklerin yol, elektrik, su gibi
kriterleri degerlendirmeleri istenmistir. Altyapiya iliskin memnuniyet
diizeyi, diger kriterlere gore daha diisiiktiir. Katilimcilarin %16,4°1 altyapi
hizmetlerini ¢ok koétii, %19,9°u kotli bulmaktadir. %21,5’lik kesim altyap1
hizmetlerinin yeterliligi ve kalitesi konusunda goriis bildirmemistir.

Yore Esnafinin Tutumu: Y abancilar yore esnafinin tutumundan da biiyiik
oranda memnundurlar. Arastirmaya katilanlardan biiyilk kisminin
siipermarketlerden alisveris yapmalar1 (bkz. Tablo 8), bu tip isletmelerde
aligveris hizmetlerinin belli kalite ve standartta yapilmasi, onlarin aligveris
esnasinda yasayabilecekleri sorunlart da ortadan kaldirmaktadir.

Emlak¢ilarin Tutumu: Fethiye’ye yerlesen yabancilarin tamamina yakini
tasinmazlarimm  emlak¢ilardan satin  almislardir. Emlakegilarla  olan
diyaloglar1 da uzun bir siire devam etmektedir. Bu arastirmanin sonuglari,
emlakcilarin miilk satin alma siirecinde basarili olduklarini1 gostermektedir.
Aragtirmaya katilanlarin  %70’inden fazlasi, miilk satig siirecinde ve
sonrasinda emlak¢ilardan memnun olduklarini belirtmislerdir. Konut satin
alanlardan sadece %9’u emlak¢ilarin tutumundan memnun degildir. Geri
kalanlar ise, ya soruya yanit vermemis yada kararsiz kalmiglardir.

Komsularla Iligkiler: Katilmcilarin  komsular ile iliskilere ait
degerlendirmelerinin de olumlu oldugu goriilmektedir. Ancak, arastirmaya
katilanlardan bazilar1 “apart tipi dairelerde oturduklarini, bundan dolay
da aym binada yasayan kisilerin giiriiltiisiinden rahatsiz olduklarint”™
belirtmektedirler.

Trafik Sistemi ve Igleyigi: Katihimcilarmn altyapidan sonra memnuniyetinin
diisiik oldugu ikinci unsur trafik sistemidir. Ortalama %40°lik kesim trafik
sistemini kotli ve ¢ok kotii olarak degerlendirmektedir. %22,8’lik kesim
trafik sistemi konusunda kararsiz oldugunu belirtmekte iken, %35’lik
kesim trafik sisteminden memnundur.

Ahgveris Imkéanlari: Yabancilar Fethiye’deki alisveris imkéanlarini da
yeterli bulmaktadir. Bu baglamda, katilanlarin %35°i aligveris imkanlarini
cok 1yi, %36’s1 ise iyi diizeyinde degerlendirmistir.

Adli Hizmetler: Katilimcilarin goriis bildirmedigi veya kararsiz kaldigi bir

degerlendirme kriterdir. Bircok yerlesik yabanci, adli bir sorunla
karsilagsmadig1 i¢in bu degisken ile ilgili bir degerlendirme yapmamuistir.
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Bu nedenle de, katilanlarin %40,2’si kararsiz oldugunu bildirmis, %30,2’si
soruyu cevapsiz birakmistir. Adli hizmetleri iyi ve ¢ok iyi bulanlarin orani
ortalama % 20, kotii ve ¢ok kotli bulanlarin orani ortalama %9’dur. Adli

hizmetleri iyi ve kotii olarak degerlendirenler, muhtemelen adli bir sorun
yasamis olan veya soruna ortak olarak bu konuda deneyim sahibi olan
kisilerdir.

v' Egitim hizmetleri (Tiirk¢ce dgrenmek igin, el isi kurslart vb.):
Yabancilarin %37,9’u Tiirkce kursu, el isi kursu gibi egitim hizmetlerinin
yeterliligi konusunda bilgi sahibi degillerdir ve kararsiz olduklarini
belirtmisglerdir. %15,4’lik kesim ise, bu soruya yanit vermemistir.
Arastirmaya katilanlarin %10,6’s1 bu hizmetlerin ¢ok yetersiz oldugunu,
%3,5’1 yetersiz oldugunu belirtmektedir. Egitim hizmetlerini ¢ok yeterli
olarak degerlendirenlerin oran1 %8, yeterli olarak degerlendirenlerin orani

%24,4’tiir. Arastirma verileri _incelendiginde, bu hizmetleri yeterli

bulanlarin da genellikle Ovacik, Hisarénii mevkiinde yasayanlardan
olustugu tespit edilmistir. Bu bdlgede, kamu, Ozel sektér veya yerel

yonetimler bazinda yerlesik yabancilara yonelik aktivitelerin diizenlendigi
sonucuna da ulasilabilmektedir.

v Basili Dokiiman Temini: Yerlesik yabancilarin ¢ogunlugu (ortalama
%76) gazete, dergi gibi basili dokiiman temini ile ilgili sorun
yasamadiklarint belirtmektedir. Fethiye’de turizm sezonunda ve sezon
disinda 6zellikle Ingilizce ve Almanca dillerinde gazete, dergi temini
konusunda sikint1 yaganmadigi bilinmektedir.

V' Turizm Isletmelerinin Kalitesi: Calismada, katilimcilarin bolgede faaliyet
gosteren  turizm  igletmelerini  de yeterlilik ve kalite olarak
degerlendirmeleri istenmistir. Bu baglamda, arastirmaya katilanlar
yiyecek-icecek  isletmelerini,  konaklama  isletmelerini, eglence
isletmelerini, seyahat acentalarini, yat-deniz isletmelerini
degerlendirmislerdir. Arasgtirma sonuglarina gore, bolgedeki isletmelerin
say1 ve kalite olarak yeterli bulundugu soylenebilir. Bu isletmeler i¢inde
yiyecek igecek isletmeleri ile yat-deniz isletmeleri digerlerine gore daha
kaliteli olarak degerlendirilmektedir.

d. Harcama Egilimlerine Iliskin Bulgular

Yerlesik yabancilarin harcama egilimleri iki asamada degerlendirilmistir.
Ilk asamada, kisilerin aylik ortalama harcama miktar1 ile bu miktar1 ne tiir
faaliyetlerde kullandig1 tespit edilmeye calisilmustir. ikinci asamada, kisilerin
hangi harcama kalemine yillik gelirlerinin ne kadarint ayirdigi tespit edilmeye
calisilmustir.
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Tablo 8: Yabancilarin Harcama Egilimlerine Iliskin Bulgular

Aylik ortalama harcama miktarimz? n %
500 £ alt1 30 9,6
500 — 999 £ arasi 109 35,1

1000 — 1999 £ arasi 90 28,9

2000 £ ve iizeri 16 5,2

Cevapsiz 66 21,2

Toplam 311 100

Fethiye’ye yerleseliden bu yana (yada konut satin alahdan bu
yana) fiyatlarda bir artis oldugunu diisiiniiyor musunuz?

Evet 209 67,2
Hayir 29 9,3
Cevapsiz 73 23,5

Toplam 311 100

Konutunuzda kismen veya siirekli ¢alisan (temizlik icin,
bahge icin, havuz i¢in vb) birisi var mi?

Evet 148 47,6
Hayir 153 492
Cevapsiz 10 3,2
Toplam 311 100
En ¢ok nereden aligveris yaparsiniz?
Sadece siipermarketler 89 28,6
Sadece marketler 43 13,8
Sadece halk pazari 16 5,2
Hem siipermarket hem halk pazari 163 52,4
Toplam
Haftada kac¢ defa disarida yemek yersiniz?
Hi¢ yemem 64 20,6
1-2 defa 168 54,0
3 defa ve lizeri 79 25,4
Toplam 311 100
Tiirkiye’de farkh yerlere tatil vb amaciyla gider midiniz?
Hig gitmem 94 30,2
Yilda 1-3 defa girdim 166 53,4
Yilda 4-5 defa giderim 23 7.4
5’ten fazla giderim 14 4,5
Cevapsiz 14 4,5
Toplam 311 100
Bagka iilkelere tatil amaciyla gidiyor musunuz?
Hayir 143 46,1
Evet, yilda 1-3 defa 131 41,2
Evet, yilda 3’ten fazla 37 11,9
Cevapsiz 15 4.8
Toplam 311 100

Aylik ortalama harcama miktar1 500£’un altinda olanlarin oran1 % 9,6’dur.
500-999£ aras1 harcama yapanlarin orant %35,1°dir ve bu en yliksek orandir.
1000-1999£ arasi harcama yapanlarin oran1 %28,9 iken, 2000£ ve iizeri harcama
yapanlarin orani ise %5,2°dir. Arastirmaya katilanlarin %21,2’si bu soruya cevap
vermemistir. Bu verilere gore, Fethiye’de yasayan yabancilarin %63 ten fazlasinin
aylik 500£ ile 2000£ arasinda harcama yaptiklar1 sdylenebilir. Cok yiiksek
miktarlarda harcama yapan kisilerin sayisinin ise fazla olmadigi goriilmektedir.
Bu durum Fethiye’yi tercih nedenleri i¢inde wucuzluk faktorii ile Ortlisen bir
sonugtur (bkz. Tablo 6).

53



Arastirmanin dikkat ¢eken bir diger dnemli bulgusu fiyat artis1 ile ilgili
bulgudur. Arastirmaya katilan yabancilarin %67.2°si Fethiye’ye ilk yerlestikleri
doneme gore bugiin fiyatlarin oldukea arttigini belirtmektedir. Bu soruyu,
%23,5’1ik kesim cevapsiz birakmistir. Soruyu cevapsiz birakanlar ya bu bolgede
uzun siire yasamayanlar yada kisa siire Once bolgeden konut alip buraya
yerlesenlerdir. Sadece % 9,3’liik bir kesim fiyatlarin gegmisten bu zamana bir
degisiklik gostermedigini belirtmektedir.

Yabanci yerlesiklerin %47,6’s1 konutunda kismen veya siirekli olarak
birini ¢alistirmaktadir (bu ¢alisanlar, temizlik elemani, bah¢ivan, havuzcu vb.’dir).
Ancak, anket formunun doldurulmasi esnasinda bir¢cok Kkisi, site icinde
oturduklarimi ve konutlarda bu islerin biiyiik ¢ogunlugunun site ydnetimi
tarafindan karsilandigini belirtmektedir. Emlakc¢ilar konut sattiklar kisilere konut
satis1 disinda taleplerine gore yukarida belirtilen hizmetleri de sunmaktadir.
Yabancilarin %49,2’si konutlarinda ve eklentilerinde hi¢ kimsenin ¢alismadigini
belirtmektedir.

Yabanci yerlesiklerin aligveris yaptiklari yerler incelendiginde, ¢ogunlukla
siipermarketlerden yararlanildigi goriilmektedir. Arastirmaya katilanlardan sadece
stipermarketlerden aligveris yapanlarin oran1 %28,6 iken, hem silipermarket hem
de halk pazarindan aligveris yapanlarin orant %52,4’tiir. %35,2’lik kesim sadece
halk pazarini, %13,8’lik kesimse sadece marketleri kullanmaktadir. Aragtirmaya
katilanlarin bazilar1 aligveris ile ilgili asagidaki agiklamalarda bulunmuslardir:

“Stipermarketleri tiriinlerin iizerinde fiyatlar yazili oldugu icin tercih
ediyorum. Bu sekilde, gereksiz yere bilmeden yiiksek fiyata iiriin satin
almak durumunda kalmvyorum.”

“Stipermarketlerde ihtiya¢ olan tiim iiriinleri bir arada bulabiliyoruz. Bu
nedenle, stipermarketten aligveris yapmak kolay geliyor. Ayrica, satin
alinanlari tagima sorunu da olmuyor”.

Aragtirmaya katilanlarin %20,6’s1 hi¢ disarida yemek yemediklerini ve
yeme-i¢me ihtiya¢larini evlerinde giderdiklerini belirmektedirler. Haftada 1 veya
2 defa disarida yemek yiyenlerin oram1 %54’tiir. Haftada 3 defa ve daha fazla
disarida yemek yiyenlerin orani ise %25’tir. Bu konuya iliskin olarak da
aragtirmaya katilanlar agagidaki yorumlarda bulunmuslardir:

“Ulkemizde de genellikle her hafta en az bir defa aksam yemegini disarida
yiyoruz veya ig ¢ikisi restoran bar gibi yerlere gidiyoruz. Burada da, her
hafta mutlaka disarida yemek yiyoruz. Ancak, Fethiye'de siirekli ayni
verlere gidiyoruz. Ciinkii oralarda hem kendi arkadaslarimizla gériisme
firsatr oluyor hem de fiyatlar hakkinda bilgimiz oluyor. Bazi yerlerde ¢ok
viiksek fiyatlarla karsi karsiya kalabiliyoruz”.

Arastirmaya katilanlarin tatil egilimlerini ortaya koymak amaciyla da iki

soru yoneltilmistir. ilk olarak, yerlesik yabancilarin yurt iginde baska turistik
yerlere gezmek amaciyla gidip gitmedikleri tespit edilmistir. Yabancilarin %30°u
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yurt iginde baska bir yeri gezmeye gitmemekte; %53,4’1 yurt i¢cinde baska bir yeri
yilda 1-3 defa gezmeye gitmektedir. %7,4’liikk bir kesim yilda 4-5 defa, %4,5’lik
kesim yilda 5’ten daha fazla defa yurt icinde baska bir yeri gezmektedir. ikinci
olarak, yerlesik yabancilarin yurt disinda baska bir yere tatile gidip gitmediklerini
belirlemek hedeflenmistir. Katilanlarin = %46’s1  baska bir iilkeye tatile
gitmemektedir. Katilanlarin %41°1 yilda 1-3 defa baska bir iilkeye tatile gitmekte;
%11,9’u yilda 3’ten daha fazla defa baska bir iilkeye tatile gitmektedir. Bu
asamada, arastirma verileri analiz edilmis ve yurt disinda tatile ¢ikanlarin daha
cok son 3 yil icinde Fethiye’den miilk alanlar oldugu tespit edilmistir. 3 yildan

daha 6nce miilk satin almis olanlar icinde yurt disina tatile gidenlerin sayisi cok
azdir.
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Tablo 9: Harcama Kalemlerine iliskin Bulgular

Hig Gelirimin | Gelirimin | Gelirimin | Gelirimin | Gelirimin

harcama | %1-10"u | %11-20’si | %21-30’u | %31-40’1 | % 40’indan Bos

yapmam arasi arasi arasi arasi fazlasi

N|% | n | % n % n % n|{ % n % n | %
Beslenme ve gida igin - - 36 | 11,6 | 103 | 33,1 | 88 | 283 | 54| 174 | 25 8,0 5 1,6
Kiiltiir-sanat faaliyetleri i¢in 100(32,21121 (389 58 | 186 | 17 | 55 | 9 | 2,9 - - 6 | 1,9
Tatil igin 44 (14,1 92 29,6 | 100 | 322 | 55 | 17,7 | 11 | 3,5 - - 9 |29
Ulasim igin 38 [ 12,2 163 |152,4( 65 | 20,9 | 30 9,6 5 1,6 - - 10 | 3,2
Kisisel bakim i¢in 18 | 5,8 [ 179 |57,6 83 | 26,7 | 22 7,1 1 0,3 - - 8 | 2,6
Giyim i¢in 251 8,0 [ 1721553 92 | 29,6 7 2,3 71 23 - - 8 | 2,6
Faturalar i¢in (elektrik, su vb. i¢in) - - 11691548 72 | 232 | 39 | 12,5 ] - - - - 31199
Yakit (otomobil, yat i¢in benzin vb.) 131 (42,1 91 29,3 | 77 | 24,8 - - - - - - 12 | 3,9
Saglik i¢in 132142,5]1109 [ 35,0 | 64 | 20,6 - - - - - - 6 | 1,9
Elektronik esya icin 89 |28,6| 151|486 39 | 125 ] 16 | 51 | - - - - 16 | 5,1
Mobilya i¢in 86 127,71149 1479 48 | 154 | 15 4,8 - - - - 13 | 4,2
Ev bakim ve hizmetleri i¢in (temizlik¢i, bah¢ivan vb.) | 47 | 15,2 187 [ 60,1 | 66 | 21,2 | - - - - - - 11135
Diger (yat ve tekne bakimi, havuz bakimi) - - - - - - 4 1312107 - - 305 | 98,0
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Calismanin  bu kisminda yabancilarin gelirini  hangi harcama kalemlerine

yonlendirdiklerini tespit etmek ve bu sayede bazi1 ekonomik tespitler yapmak amaglanmistir.
Bu nedenle, arastirmaya katilan yabancilardan sadece Tiirkive’de bulunduklar: siire icinde
yaptiklari harcamalari belirtmeleri istenmistir. Bu baglamda, Tablo 9°da harcama kalemleri ve
kisilerin y1llik ortalama harcama miktarlart verilmistir. Arastirmaya katilanlardan kendilerine
uygun olan harcama araligini isaretlemeleri istenmistir.

v

Beslenme ve Gida: Katilimcilardan gida harcamasi yapmayan hi¢ yoktur. 103 kisi
gelirinin %11-20 arasini, 88 kisi %21-30 arasini, 54 kisi %31-40 arasin1 gida
harcamasina ayirmaktadir. Genel bir degerlendirme yapmak gerekirse, c¢ogunluk
gelirinin %111 ile %30’u arasini her ay gida harcamasi i¢in kullanmaktadir.

Kiiltiir ve Sanat Faaliyetleri: Kiiltiir-sanat faaliyetleri az diizeyde harcama yapilan
kalemlerdendir. 100 kisi kiiltiir sanat faaliyetleri i¢in hi¢ harcama yapmamaktadir. 121
kisi gelirinin sadece %1-10’unu, 58 kisi %11-20’sini, 17 kisi %21-30’unu, 9 kisi ise
%31-40’11 bu faaliyetler i¢cin kullanmaktadir.

Tatil: Tatil i¢in 44 kisi hi¢ harcama yapmamaktadir. Bunlar, muhtemelen yurt i¢i ve
disinda tatil yapmayan kesimdir. 92 kisi gelirinin %1-10"unu, 100 kisi gelirinin % 11-
20’sini, 55 kisi gelirinin % 21-30’unu, 11 kisi ise %31-40’1m1 yurt icinde veya yurt
disinda tatil i¢cin harcamaktadir.

Kisisel Bakim: Arastirmaya katilanlardan 18 kisi kigisel bakim icin harcama
yapmamaktadir. 179 kisi gelirinin %1-10’unu, 83 kisi gelirinin %11-20’sini, 22 kisi
gelirinin %21-30’unu, sadece 1 kisi gelirinin %31-40’1n1 kisisel bakim harcamalarina
ayirmaktadir.

Giyim: Arastirmaya katilanlarin 25 tanesi giyim i¢in hi¢ harcama yapmadiklarini
belirtmistir. Bu kisiler muhtemelen yilin sadece belli donemlerinde konutu kullananlar
ve bu ihtiyacini kendi {ilkesinde giderenlerdir. 172 kisi gelirinin %1-10"unu, 92 kisi
gelirinin %11-20’sini giyime harcadigin1 belirtmektedir. Cok az bir kesim ise,
gelirinin %20’den daha fazlasini1 giyim harcamalarina ayirmaktadir.

Faturalar: Faturalar (elektrik, su vb.) i¢in herkes belli miktarda harcama yapmaktadir.
Faturalar icin harcama yapmayan kesim yoktur. Bu baglamda, 169 kisi gelirinin %1-
10’unu, 72 kisi gelirinin %11-20’sini, 39 kisi gelirinin %31-30’unu fatura 6demeleri
icin kullanmaktadir.

Yakit (benzin, kalorifer yakiti vb): 131 kisi yakit i¢in higbir harcama yapmamaktadir.
91 kisi gelirinin %1-10’unu, 77 kisi gelirinin %11-20’sin1 yakit i¢in ayirmaktadir. Bu
asamada, veriler incelenmis ve yakit icin harcama yapanlarin ¢ogunlugunun otomobil
ve/veya yat sahipleri oldugu tespit edilmistir.

Saghk: 132 kisi Fethiye’de bulundugu siire i¢inde higbir saghik harcamasi
yapmamustir. 109 kisi gelirinin %1-10"unu, 64 kisi gelirinin %11-20’sini saglik i¢in
harcamaktadir. %20’lik oranin {izerinde saglik harcamasi yapan kisi bulunmamaktadir.

Elektrikli aletler: 89 kisi elektronik aletler icin hicbir harcama yapmadigi

belirtmektedir. Bu harcamalara, 151 kisi gelirinin %1-10’unu, 39 kisi gelirinin %11-
20’sini, 16 kisi gelirinin %21-30’unu ayirmaktadir. Elektrikli aletler uzun yillar
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kullanmak i¢in alindigr ve uzun siireler kullanildigi i¢in arastirmaya katilanlarin
bazilar1 bu kalem i¢in herhangi bir harcama yapmadiginmi1 belirtmektedir. Yine, bazi
kisiler evlerini esyasi ile birlikte satin almaktadir.

v Mobilya: Mobilya igin de elektrikli esyalara benzer sekilde 86 kisi hi¢bir harcama
yapmadigini belirtmektedir. 149 kisi gelirinin %1-10’unu, 48 kisi gelirinin %11-
20’sini, 15 kisi gelirinin % 21-30’unu mobilya i¢in harcamaktadir. Ancak, bu harcama
miktarlar siireklilik gostermemektedir. Ciinkii, dayanikli tiiketim mali1 grubuna giren
bu iirlinler ¢ok uzun siire kullanilabilmektedir.

v' Ev Bakim Hizmetleri (temizlik, bakim, tadilat, havuz): Ev bakim ve tadilat1 i¢in 47
kisi harcama yapmamaktadir. 187 kisi gelirinin %1-10"unu, 66 kisi gelirinin %11-
20’sini bu harcamalara ayirmaktadir. Aragtirmanin bu asamasinda, ev_bakimi icin
harcama yapmayanlarin kimlerden olustugu tespit edilmeye calisilmis ve bu tiir
harcama yapmayanlarin daha ¢ok apart tiirii dairelerde oturanlar ve uzun zaman 6nce
milk satin alanlardan oldugu tespit edilmistir.

v' Diger: Arastirmaya Katilanlardan 6 kisi diger kategorisine giren basliklarda da
harcama yaptiklarmi belirtmisler. Ilgili kisilerin 4 tanesi gelirinin %21-30’unu, 2
tanesi gelirinin  %31-40’mn1 yat ve tekne bakimi ve diger masraflart icin
kullanmaktadir.

e. Miilk Satin Alma Siirecine iliskin Bulgular

Bu kisimda, Fethiye’den miilk satin alan ve Fethiye’ye yerlesen yabancilarin miilk
satin alma siirecini ortaya ¢ikarmak ve bu sekilde emlak ile ingaat sektoriinde is yapanlara yol
gostermek amaclanmistir. Bu kapsamda, asagidaki tabloda yer alan sorular yoneltilmis ve
belirtilen yanitlar alinmustir.

Tablo 10: Miilk Satin Alma Siirecine iliskin Bulgular-1

Konut satin alirken asagidaki finansal yontemlerden n %
hangisi/hangilerinden yararlandiniz?
Sadece mortgage kullanarak satin aldim 32 10,4
Sadece kendi tasarruflarimla satin aldim 129 41,6
Tiirkiye’de ve/veya iilkemde banka kredisi kullanarak satin aldim 10 3,2
Ulkemdeki konut veya miilkiimii satarak satin aldim 41 13,4
Hem banka kredisi hem de tasarruflarimla aldim 64 20,6
Cevapsiz 33 10,8
Toplam 311 100

Ulkenizde yurt disindan miilk satin almak isteyenlere bir tesvik
uygulaniyor mu?

Evet 65 20,9
Hayir 127 40,8
Cevapsiz 119 38,3

Toplam 311 100
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Yasadiginiz konutun tipi

Villa 180 57,8
Daire 114 36,7
Diger (bahge iginde ev) 9 2,9
Cevapsiz 8 2,6
Toplam 311 100
Fethiye’de yasamaya baslayal ka¢ yil oldu?
1 yildan az zamandir 35 11,3
1-3 yil arasi 107 34,4
4-5 y1l arasi 77 24,8
5 yildan ¢ok zamandir 92 29,5
Toplam 311 100
Fethiye’den konut satin alah ka¢ yil oldu?
1 yildan az zamandir 26 8,4
1-3 yil aras1 118 37,9
3-5 yil arast 72 23,2
5 yildan ¢ok zamandir 75 24,1
Cevapsiz 20 6,4
Toplam 311 100

Arastirmada ilk olarak miilk satin alanlarin konutlarinin finansmanimi nasil
sagladiginin  tespit edilmesi amaclanmistir. Bu c¢ercevede, arastirmaya katilanlarin
%41,6’s1inin konutlarin1 kendi tasarruflari ile satin aldig1 tespit edilmistir. Hem banka kredisi
kullanarak hem de kendi tasarrufu ile konut edinenlerin orani %20,6’dir. Bu bulgulara gére,
bolgeye yerlesenlerin miilk satin alma siirecinde kendi tasarruflarinin payinin oldukca fazla
oldugu goriilmektedir. Aragtirmaya katilanlarin %10,4’i tilkesinde mortgage kullanarak miilk
satin almistir. Mortgage disinda Tiirkiye’de veya kendi iilkesinde banka kredisinden
yararlanarak konut satin alanlarin oran1 sadece %3,2’dir. Bolgeye yerlesenlerin %13,4’1 de
kendi iilkesindeki konutunu veya bir miilkiinii satarak Tirkiye’den konut almistir. Finansal
yontemlerin belirlenmesinden hemen sonra, yabancilara yurt digindan konut satin alanlara
iilkelerinde bir kolaylik saglanip saglanmadigini belirlemek amaciyla sorular yoneltilmistir.
Bu soruya, yabancilarin %40,8°1 hayir, % 20,9’u evet cevabimi vermistir. Kalan %38,3 ise,
soruyu cevapsiz birakmustir.

Konut satin alanlar daha ¢ok villa tarzi bagimsiz konut satin alma egilimindedir ve
konut alanlarin %57,8’1 villa, %36,7’si apart tipi daireyi tercih etmistir. Sadece %2,9’luk
kesim genis bahge icinde ev satin almistir. Bu asamada, satilan konut tiplerinin satin alma
yilina gore farklilik gosterip gostermedigi de analiz edilmistir. Analiz sonucu, son ii¢ yil
icinde konut satin alanlarin ¢ogunlugunun apart-daire tipi konutlar aldigi tespit edilmistir.
Ayrica, gelir durumuna gore konut tipinin farklilik gosterip gdstermedigi de incelenmistir.
Ciinkii, villa ve apart tipi konutlarin fiyatlar1 arasinda ciddi farkliliklar bulunmaktadir. Ancak,

gelir durumunun konut tipi tercihinde etkili olmadigi sonucuna ulagilmistir.

Fethiye emlak piyasasindaki hareketlenme ile ilgeye olan yabanci gogiiniin
yogunlugunu tespit edebilmek amaciyla katilimcilara “Fethiye’de yasamaya baslama zamani”
ile “Fethiye’den konut satin alma zamanlar1” sorulmustur. Bulgular, Fethiye’deki miilk

satislarinin %70’ine yakininin son 5 yil icinde gergeklestigini ve pazarda talebin bu dénemde
hareketlendigini gdstermektedir. Bu sonucu, Tapu Kadastro Genel Midurliigiiniin yurt geneli

- -

icin verdigi istatistiklerde dogrulamaktadir (Daha detayli bilgi icin bkz. www.tkgm.gov.tr).
Avyrica bu rakamlar, son 1 yil icinde Fethiye’de konut satisinda ciddi bir diisiis yasandigini da
ortaya koymaktadir. Ciinkii Fethiye’den konut satin alanlarin satin alma zamanlarinin oransal
dagilimina bakildiginda, son 1 yil i¢cinde konut satin alanlarin orani sadece % 8,4’tiir. Son 2-3
yil icinde konut satin alanlarin oran1 %37,9°dur. Son 4-5 y1l i¢inde konut satin alanlarin orani
%?23,2 iken, bes yildan daha 6nce konut satin almis olanlarin oran1 %24,1°dir.
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Tablo 11: Miilk Satin Alma Siirecine iliskin Bulgular-2

Fethiye’den konut satin almadan 6nce buraya tatil vb amacla geldiniz mi?

Hayir 27 8,7
Sadece 1 defa geldim 89 28,6
2-4 defa geldim 104 33,4
5 ve daha fazla geldim 83 26,7
Cevapsiz 8 2,6
Toplam 311 100
Konut satin almadan 6nce Tiirkiye’de baska yerlere tatil amaciyla geldiniz mi?
Hayir 102 32,8
1-3 defa 132 42,4
4-5 defa 61 19,6
5’den fazla 8 2,6
Cevapsiz 8 2,6
Toplam 311 100
Konut satin alma siirecinde kamu kurumlari ile sorun yasadimiz mi1?
Evet 36 11,6
Hayir 254 81,7
Cevapsiz 21 6,7
Toplam 311 100
Konut satin alma siirecinde emlake¢ilarla sorun yasadiniz mi?
Evet 74 23,7
Hayir 230 74,0
Cevapsiz 7 2,3
Toplam 311 100
Esyal bir konut mu satin aldimz?
Evet 69 22,2
Hayir 240 77,8
Toplam 311 100
Fethiye’ye yerlesme konusunda sizlere 6neride bulunan oldu mu?
Evet 163 52,4
Hayir 148 47,6
Toplam 311 100
Fethiye’de cok sayida yabanci yasamasi Fethiye’ye yerlesme kararimzi etkiledi mi?
Evet 109 35,0
Hayir 202 65,0
Toplam 311 100
Fethiye’den konut satin alirken iilkenizdeki bir emlak acentasindan yardim aldimiz m?
Evet 37 11,9
Hayir 255 82
Cevapsiz 19 6,1
Toplam 311 100

Calismada, yabanci yerlesiklerin konut satin almadan 6nce Fethiye’ye ve Tiirkiye’ye
tatil amaciyla gelip gelmedikleri ve/veya ka¢ defa geldikleri belirlenmeye c¢aligiimistir.
Fethiye’den konut alan yabancilarin yaklasik %90’1 Fethiye’yi gelip gordiikten ve bolgede
tatil yaptiktan sonra konut almistir. Fethiye’ye tatile gelenlerin de %28,6’s1 sadece 1 defa
tatile geldikten sonra, %33,4’1i 2-4 defa tatile geldikten sonra, %26,7’si 5 ve daha fazla defa
tatile geldikten sonra konut satin almiglardir. Bu sonuglar, miilk satin alma siirecinde boélgeyi
tanimanin _ve bilmenin karar verme davranisi iizerinde 6nemli etkisi oldufunu ortaya
cikarmaktadir. Bu asamada, sektore yon verecek bir analiz daha yapilmis ve su ilgi ¢ekici
sonuca ulasilmistir:

“Fethiye’de hic tatil yapmadan konut satin alan az sayida kisinin %88’ bu konutunu

son 3 yil iginde ve yurt disi emlak ofisleri araciligiyla almistir. Bu sonug, ¢alismanin ilk
boliimiinde belirtildigi gibi Yurt Dis1 Emlak Ofislerinin son yillarda 6neminin arttiginin bir
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gostergesidir. Fethiye’den konut satin alanlarin ortalama %65°ten fazlasi daha Once
Tirkiye’nin baska bolgelerinde de tatil yapmislardir”.

Konut satin alanlardan, satin alma siirecinde kamu kurumlar1 ile sorun yasayanlarin
orani sadece %11,6; emlak ofisleri ile sorun yasayanlarin orani ise %23,7’dir. Bir katilimcinin
anket formunda yasanan sorunlara iliskin su ifade yer almaktadir:

“Konut satin alma siirecinde, bizimle ilgili islemlerin yapilmasinda emlak ofisleri
yardimet oldu. Ancak, konut satin almak icin ¢ok uzun siire izin bekledik. Islerin ¢cok
vavas ilerledigini belirtmek isterim. Bunun disinda, hi¢bir konuda kamu kurumlart
ile sorun yasamadik.”

Arastirmaya katilanlarin %52,4’i konut satin alma konusunda kendilerine Oneride
bulunuldugunu belirtmektedir. Ancak, yabancilarin Fethiye’ye yerlesme karar1 vermesinde
bolgede ¢ok sayida yabancinin yagamasi ¢ok biiyilk onem tasimamaktadir. Bu cercevede,
arastirmaya katilanlarin %651 konut satin almalarinda Fethiye’de ¢ok fazla yabanci
yasamasinin etkili olmadigini belirtmislerdir. Arastirmanin bu bulgusunu destekler bagka bir
sonug “yabancilarin Fethiye’ye yerlesme kararinda etkili olan faktorlere” iliskin sonugtur. Bu
kisimda, yabancilarin Fethiye’yi tercih etmelerinde “arkadas iliskilerinin™ pay1 oldukea diistik
cikmustir (bkz. Tablo 6).

Konut satin alma siirecinde son olarak yabancilarin konut satin alirken yurt disindaki
bir emlak ofisinden yararlanip yararlanmadigi arastirilmistir. Sonug¢ olarak, yabancilarin
%82,1’inin yurt diginda bir emlak ofisinden yararlanmadan konut satin aldig1 tespit edilmistir.
Sadece %11,9’luk kesim miilk satin alirken yurt digindaki bir emlak ofisinden yararlanmistir.
Yurt disindaki bir emlak ofisi aracilifiyla konut satin alanlarin tamamina yakini konutunu son
3 yil iginde satin almistir. Sonug olarak, yabancilarin miilk satin alma siirecinde yurt disindaki

emlak ofislerinin roliiniin son yillarda artmaya basladigi sOylenebilir.

f.Genel Degerlendirme

Calismanin yabancilardan elde edilen verilerin analizine iliskin bu son kisminda
yerlesik yabancilarin Fethiye’ye iliskin genel memnuniyet diizeyleri ile beklenen ve algilanan
memnuniyetleri arasindaki iligki incelenmistir.

Tablo 12: Fethiye’ye Yonelik Genel Degerlendirme Sonuglart

Fethiye’yi yerlesmek ve miilk almak i¢in baskalarina tavsiye eder misiniz? n %
Evet 269 86,4
Hayir 42 13,6
Toplam 311 100
Fethiye’yi yerlesmek ve miilk almak icin baskalarina tavsiye ettiniz mi?
Evet 207 66,6
Hayr 104 33,4
Toplam 311 100
Fethiye’ye yerlesmeden onceki diisiinceniz
Cok iyiydi 194 62,4
Tyiydi 113 36,3
Kararsizdim 4 1,3
Toplam 311 100
Su anda Fethiye ile ilgili diisiinceniz
Cok iyi 171 55,0
Tyi 104 334
Kararsizim 22 7,1
Koti 11 3,5
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Cok kotii 3 1,0
Toplam 311 100

Arastirmaya katilanlara ilk olarak Fethiye’yi yerlesmek i¢in baskalaria tavsiye edip
etmeyecekleri, daha sonra tavsiye edip etmedikleri sorulmustur. Ilk soruya yabancilarin
%86,4’1i baskalarina tavsiye edeceklerini; %13,6’s1 ise, tavsiye etmeyecegini belirtmistir.
Yabancilarin %66,6’s1 baska bir yabanciya veya vatandagina Fethiye’ye yerlesme konusunda

tavsiyede bulunmustur. Bu bulgular, yabancilarin bdlgeden genel anlamda memnun

olduklarin1 ve bolgenin reklamini yaparak potansiyel alicilarin satin alma davranislari
iizerinde etki yaratmaya calistiklarini géstermektedir.

Arastirmaya katilanlar, Fethiye’ye yerlesmeden Once bolge ile ilgili diislincelerinin
olumlu oldugunu belirtmektedir. Sadece 4 kisi Fethiye’ye yerlesme konusunda kararsiz
oldugu yoniinde goriis bildirmistir. Fethiye’ye yerlestikten ve yasamaya basladiktan sonra
yabancilarin memnuniyet diizeyleri genel olarak yiiksektir. Ancak, memnuniyette kiigiik
diisiislerin de s6z konusu oldugu sdylenebilir. Ornegin; KARARSIZLARIN oran1 %1,3’ten
%7,1’e yiikselmis; COK 1Y yoniinde goriis bildirenlerin oran1 %62,4’ten %55’e diismiis;
yerlesmeden 6nce IYI olarak gériis bildirenlerin oran1 %36,3’ten %33,4’e gerilemistir. Ayrica
yerlesenlerin  %3,5’i diisiincelerinin su anda KOTU, %1’i ise COK KOTU oldugunu
belirtmistir. Sonug olarak, yabancilarin memnuniyet diizeylerinde bir diisiis olmasina ragmen
bu diisiisiin ciddi ve pazar i¢in tehlike yaratacak diizeyde olmadigi goriilmektedir. Ancak,
yine de yetkililer tarafindan -bu yetkililer emlakcilar, belediye olabilir- memnuniyetsizlik

yaratan hususlarin neler oldugunun tespit edilerek giderilmeye calisilmasi uzun vadede
faydali olacaktir.

2. Emlakgilara Iliskin Bulgular

Calismada, Fethiye emlak piyasasinin durumunu ortaya ¢ikarabilmek, emlak
piyasasinin ge¢misteki gelisme durumu ile ilgili bilgiler elde etmek ve gelecege yonelik
projeksiyonlarda bulunabilmek amaciyla uygulanan anketler sonucunda asagidaki bulgulara
ulasilmistir. Ayrica emlakgilarla iki defa FTSO biinyesinde toplant1 yapilmis ve goriismeler
kayda alinmistir. Caligmanin bu kisminda, hem anketle toplanan nicel veriler hem de goriisme
esnasinda elde edilen nitel veriler aktarilmaktadir.

a.Demografik Bulgular ve Isletmeye iliskin Bulgular

Tablo 13: Emlakgilara {liskin Bulgular Tablosu

Cevaplayanlarin Cinsiyeti n % isletmenin Personel Sayis1 n %
Erkek 47 81 5’ten az 37 63,8
Bayan 11 19 5-10 aras1 12 20,6
Toplam 58 100 | 11-15 aras1 2 3,5
Cevaplayanlari Yas: 16-20 aras1 3 5,3
30 ve alt1 10 17,2 | 21 ve lizeri 4 6,8
31-40 arast 18 31 Toplam 58 100
41-50 aras1 14 24,1 | Emlak Biirosunun Subesi/subeleri
51-60 arasi 15 25,9 | Subeleri vardir 21 36,2
61 ve tizeri 1 1,7 Subeleri yoktur 37 63,8
Toplam 58 100 Toplam 58 100
Cevaplayanlarin Egitim Durumu Yurt Disinda Faaliyet Gosteren Bir
Emlakgi ile Baglanti
Ilkogretim 2 34 | Var 28 48,3
Lise 13 22,5 | Yok 30 51,7
Universite 43 74,1 Toplam 58 100
Toplam 58 100 | Emlak Biirosunda Cahsan Yabanci
Uyruklu Personel
isletmenin Yasi Var 14 241
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5 yasindan az 35 60 Yok 44 75,9
5-10 yas arasi 12 20 Toplam 58 100
11-15 yas arast 6 11 Emlake¢ilik yaminda turizm isi de
yapiyor musunuz?
15-20 yas arasi 3 5 Evet 25 43,1
21 yas ve iizeri 2 4 Hayir 43 56,9
Toplam 58 100 Toplam 58 100
Konut sattiginiz yabancilara Emlakeilik yaninda insaat isi de
konut bakim hizmeti de sunuyor yapiyor musunuz?
musunuz?
Evet 29 50 | Evet 24 414
Hayir 29 50 Hayir 34 58,6
Toplam 58 100 Toplam 58 100

Isletmelerin yaslar1 emlak sektdriinde rekabetin yogunlugunun dagilimi hakkinda
aciklayici bilgiler vermektedir. Emlake¢ilarin %60°1 son bes yil icinde kurulmustur. Bu sonuc,
yabancilarin Fethiye’den konut satin alma ve bolgeye yerlesme siirelerinin dagilimi ile
ortiismektedir. Ciinkii, aragtirma bulgular1 yabancilarin 6nemli kismimin son bes yil iginde
konut satin aldigin1 géstermektedir.

Emlak¢ilarin %63,8’1 5’ten daha az sayida, %20,6’s1 5-10 arasi eleman
calistirmaktadir. 10’dan daha fazla eleman calistiran emlak¢1 sayisi olduk¢a azdir. Fazla
sayida eleman c¢alistiran emlakgilar genellikle subeleri olan veya hem iiretim hem de satig
yapan toptanci tiirii emlak¢ilardir. Emlak¢ilarin %36,2°sinin emlak subeleri bulunmakta iken,
%63,8’inin subesi yoktur. Emlak biirolar1 ile yapilan toplantiya katilan emlakg¢ilar sube agma
konusundaki goriislerini su sekilde ifade etmislerdir:

“Emlak isletmemize ait Hisarénii ' ndeki merkez biiro disinda iki tane daha subemiz
vardwr. Ancak, bu subelerimizi sadece turizm mevsiminde agiyoruz. Aksi durumda,
maliyetlerimizde ciddi artis olmaktadwr. Ayrica gelecek yillarda sube agarak harcama
vapmaktansa yurt disinda bir isletme ile anlasma yapmak daha ¢ok isimize gelecek
gibi goriintiyor.”

Bu agiklama bize iki konuda bilgi vermektedir. Ilk olarak, emlak biirolarinin turizme
endeksli calistigini ve miisteri potansiyelini de Fethiye’ye gelen turistlerin olusturdugunu;
ikinci olarak gelecekte emlak piyasasinin yurt dis1 aktorlere bagh bir sektdr olmaya dogru
kaydigin1 géstermektedir.

Yukaridaki yargiya destek saglayan bir bagka bulgu da, emlake¢ilarin %43.1’inin
turizm sektoriinde de faaliyet gosteren isletmeleri olmasidir. Yani emlakgilarin %43,1°1 hem
emlak isi hem de turizm isini birlikte yiiriitmektedir. Emlak¢ilar FTSO biinyesinde kendileri
ile yapilan toplantida bu konu ile ilgili sunlar1 belirtmislerdir:

“Turizm igi yapmayanlar yapanlarla kolay rekabet edemezler. Ciinkii, onlar miisteri
isletme disina ¢itkmadan miisteri ile temas kurma ve miisteriyi ikna etme sansi
vakalamaktadr.”

“Bazi turistler, turizm isletmesi sahiplerine daha fazla itimat etmektedir. Onlarin
isletme sahibi olmasini kendileri i¢cin garanti olarak gormektedir. Alisverisin herhangi
bir agsamasinda sorun yasansa dahi muhataplarint hemen isletmede bularak
gortisebileceklerini diisiinmektedir.”
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“Bazi emlak isi de yapan turizm isletmesi sahipleri, turistlere emlak alirken disarida
dolandwrilabileceklerini  séylemektedir. Bu durum da, disarida is yapan biz
emlakg¢ilarin igini aksatmakta ve piyasaya olan giiveni sarsmaktadir.”

Bu agiklamalar, turizm isletmesi sahibi olmanin emlak sektdriinde basarili olabilmek
icin 6nemli bir avantaj oldugunu gdstermektedir. Ayn1 zamanda, turizm isletmecilerinin

onemli bir kisminin emlak¢ilik da yaptigi goriilmektedir. Ayrica, sektérde miisteriyi ikna
etmek icin etik olmayan yollara da bagvuruldugu dikkati ¢ekmektedir.

b. Konut Satis Siirecine Iliskin Bulgular

Bu siireg, calismanin bir onceki kisminda, yabancilarin perspektifinden konut satin
alma siireci olarak ortaya konulmustu. Bu kisimda ise, emlakgilarin bakis agisiyla konut satis
stireci ortaya konulmaktadir. Ayrica, yabancilarda tedirginlik yaratmamak i¢in onlara
sorulamayan bir¢ok soruya (6rnegin; satilan konutun fiyati) bu boliimde emlak¢ilardan yanit
alinmustir.

Tablo 14: Konut Satis Siirecine Iliskin Bulgular-1

WEB iizerinden satis yapiyor musunuz? n %

Evet, oldukea fazla - -

Kismen 5 8,7
Hi¢ yapmiyoruz 53 91,3
Toplam 58 100
Son 3 y1l icinde en fazla satis yaptiZimz gayrimenkuliin fiyat
araligi
£30.000 ve alt1 2 3,4
£31.000 — £ 50.000 arast 10 17,2
£51.000 - £ 100.000 aras1 30 51,7
£ 100.000 ve iizeri 9 15,5
Cevapsiz 7 12,1
Toplam 58 100
Son 3 y1l icinde en fazla satis yaptigimiz konut tiirii
Villa 19 32,8
Daire 29 50,0
Diger 10 17,2
Toplam 58 100
Yabancilarin konut tercihi
Daha ¢ok hazir konut alirlar 39 67,2
Daha ¢ok yarim ingaat alirlar 11 19,0
Daha ¢ok siparis verip ona gore yaptirilir 8 13,8
Toplam 58 100
Yabancilarin konutlar: satin alma amaci
Yatirim amach 23 39,7
Kullanim amaclh 27 46,5
Her ikisi 8 13,8
Toplam 58 100

Konut satis siirecinde kamu kurumlari ile bir sorun
yasadimz mi?

Evet 13 22,4
Hayir 38 65,5
Cevapsiz 7 21,1
Toplam 58 100
Konut satis siirecinde yabancilarla bir sorun yasadiniz m?
Evet 17 29,3
Hayir 37 63,8
Cevapsiz 4 6,9
Toplam 58 100
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fIk olarak emlakgilarm Web iizerinden satis yapip yapmadiklar1 tespit edilmeye
calisilmistir. Aragtirmaya katilan emlakgilarin  %91,3’i Web ilizerinden hi¢ satis
yapmadiklarini; %8,7’si ise, Web lizerinden kismen satis yaptiklarini belirtmektedir. Ayrica,
kendileri ile yapilan goriismede emlakeilar “Web sayfalarini satis icin degil, iiriinlerini
tamitmak ve gorsel destek saglamak i¢in” kullandiklarini belirtmektedir.

Emlakgilarin en fazla satis yaptigi konutun fiyat araligi 51.000£ ile 100.000£ arasidir.
Yani ilgede satilan konutlarin yaridan fazlasi 51.000-100.000£ fiyat aralifindadir. 31.000-
50.000£ aras1 konut satin alanlarin orant %17.2, 100.000£ ve iizeri fiyatta konut satin
alanlarin oran1 %15,5’tir. 30.000£’tan daha diisiik fiyatta konut satin alanlarin sayis1 ve orani
ise oldukga azdir.

Emlak piyasasinda 1990’11 yillarin basindan itibaren satisa ¢ikarilmis ve satilmis
konutlarin ¢ogunlugu villa tipi konutlardir. Ancak, emlak piyasasinda son yillarda apart-daire
tipi konutlarin satiginda énemli artis olmustur. Emlak piyasasinda da son 3 yil i¢inde satilan
konutlarin yaris1 apart-daire tipi konutlardir. Bu sonug, yabancilardan elde edilen bulgular ile
de ortiismektedir (bkz. Tablo 10). Emlakg¢ilar kendileri ile yapilan goriismede bu konuya
iliskin agagidaki yorumlarda bulunmuslardir:

“Konut satisimin bagsladigi ilk zamanlarda konut satin alanlar ile son zamanlarda
konut satin alanlar arasinda farklar var. Ge¢miste konut satin alanlarin sayist az
ama odeyebilecekleri tutar fazlaydi. Bu nedenle, daha ¢ok villa tipi konut yapilyyor
ve satuyordu. Ama giiniimiizde her gelir grubundan kisi konut satin almak istiyor.
Bu nedenle biz her fiyattan konut segenegi sunmak zorundayiz. Apart-daire tipi
konutlar kiigiik oldugu ve kath yapilabildigi icin maliyeti villaya gore ¢ok diistik.
Dolayisiyla satis fiyati da diistik oluyor ve daha genis kesime hitap ediyor”.

“Gegmiste konut satin alanlar yil boyu veya yun biiyiik kisminda Fethiye’de
vasayanlardan olusmaktaydi. Son 5 yil icinde konut satin alanlar ise, yilin belli
donemlerinde konutlarint kullaniyorlar. Bu nedenle, biiyiik konut satin almayi
gereksiz goriiyorlar”.

Yabancilar, konut satin alirken daha ¢ok (%67,2) hazir konutlar1 tercih etmektedirler.
Yarim halde ingaat satin alanlarin orani %19°dur. Siparis verip istegine gore konut
yaptiranlarin orani ise, %13,8’dir. Emlakgilar siparise gore konut satisinin azligini1 kendileri
icin bir sorun ve finansal agidan bir risk olarak goérmekte ve bu konuda su ifadeleri
kullanmaktadirlar:

“Miisteri genelde konutu goriip satin almak istemektedir. Bu nedenle, énceden konut
insa edip hazir beklemek gerekiyor. Onceden konut yapmamn finansmanmni, bircok
emlak¢t genellikle banka kredisi ile saglamaktadir. Ancak, son 2 yil i¢inde oldugu
gibi emlak piyasasinda islerin kétiiye gitmesi bizleri bir darbogaza soktu. Su anda,
isletmemde satisa hazir 18 konut vardir. Bu konutlart 1 yil igcinde ortalama 40.000£
ve izeri fiyattan satamazsam isletmecilige devam etmem imkansiz  gibi
gortinmektedir. Piyasadaki durgunluk 2 yil daha devam ederse bolgedeki
emlak¢ilarin ¢ogu varligint siirdiiremez.”

Yukarida yer alan ifadeler yazili veya sozlii olarak benzer igerikle bir¢ok emlakg1
tarafindan dile getirilmektedir. Bu bilgilere ve yabancilarin konut satin alma zamanlarina
bakarak su tespiti yapabiliriz: Fethiye’deki emlakcilar yabancidan gelen talebin siirekli devam
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edecegini ve sektoriin karli bir sektér oldugunu diistinerek cok sayida konut insa etmislerdir..
Bir¢ogu bu konutlar gesitli finans kuruluslarina borg¢lanarak insa etmistir. Emlak piyasasina
olan talebin son 2 yil i¢inde daralmasi ellerinde satisa hazir konut bulunan orta biiyiikliikte
emlakeilari ciddi darbogaz ig¢ine sokmustur.

Emlakgilara, yabancilarin konutlarin1 daha ¢ok ne amacla satin aldiklarini1 da tespit

etmek amaciyla sorular yoneltilmistir. Benzer soru, cevaplamada tedirginlik yaratacagi ve

arastirmanin _giivenilirligini bozacagi i¢in yabancilara yoneltilmemistir. Emlak¢ilara gore,
Fethiye’den konut satin alanlarin %39,7°si konutunu yatirim amagcli; %46,5°1 ise, sadece

kullanim amacli almaktadir. Her iki amaci bir arada giiderek konut satin alanlarin oram
emlakcilara gore %13,8°dir. Bu konuya ¢ok sayida emlak¢i asagidaki ifadeleri kullanarak
yorumda bulunmuslardir:

“Gegmigste Fethiye'den konut satin alanlar daha ¢ok iigiincii yas grubuna mensup
turist kategorisine giren kisilerdi. Onlarin temel amaci emekli olduktan sonra sicak
iklime olan o6zlemlerini gidermek ve Tiirkiye 'nin kendi iilkelerine gore daha ucuz
olanaklarint kullanmakti. Son 5 yul i¢inde emlak piyasasinin hizla gelismesi ve talebin
biiyiimesi onlar icin bir i firsati da oldu. Ge¢miste konut satin alan ve bolgeyi iyi
taniyan az sayida yabanct kendileri de iki sekilde isin icinde yer almaya basladilar. Ik
olarak, bazi kigiler kendi konutlarint yiiksek fiyatlara baskasina satmaya basladh.
Ikinci olarak, emlak ofisleri ile yabancilarin baglantisini kurarak, karsiliginda
komisyon almaya yoneldiler”.

Tablo 15: Konut Satis Siirecine Iliskin Bulgular-2

Hayir Kismen Evet Bos
n | % n [ % n % | n | %

20 | 354 7 12,1 27 46,5 4 6,9

Konut satarken resmi olmayan aracilardan
(rehber, garson, vb.) yararlaniriz
Yabancilarin miilk satin alama siirecinde
turizm sektoriinde ¢alisanlarin 6nemli bir rolii 12 | 20,6 8 138 32 [ 552 6 10,3
vardir.

Yabancilarin miilk satin alma siirecinde
Fethiye’de yasayan diger yabacilarin énemli 9 155 11 | 189 | 38 | 656 | - -
rolii vardir.

Miilk sattigimiz yabancilar daha ¢ok buraya
tatil amacli gelenlerden olusmaktadir

Son yillarda miilk satis siirecinde yurt
disindaki emlak ofislerinin rolii artmugtir.
Konut sattigimiz yabancilar bizi konut satin
almak isteyen bagka kisilere tavsiye 6 10,3 6 103 [ 41 | 70,7 | 5 8,6
etmektedir.

10 17,2 13 | 224 | 35 60,4 - -

4 6,9 9 15,5 35 71,7 - -

Calismanin bu kisminda yine emlak¢ilardan elde edilen veriler yardimiyla konut satis
stirecine iligskin bilgilere ulasmak amaclanmistir. Arastirmaya katilan emlak¢ilarin %46.5°1
konut satmak i¢in resmi olmayan aracilardan (rehber, garson vb.) yararlandigini; %12,1°1
kismen yaralandigini; %35,4’ti bu kisilerden hi¢ yaralanmadigini belirtmektedir. Ayrica,
emlak¢ilarin  %55,2°s1 miilk satig siirecinde turizm sektorii ¢alisanlarinin 6nemli rolii
oldugunu, %13,8’i Onemlerinin kismi oldugunu belirtmektedir. Arastirmaya katilanlarin
sadece %20,6’s1 turizm sektoriinde calisanlarinin rolii olmadig1 yoniinde goriis belirtmektedir.
Bu nicel sonuglarla birlikte bazi nitel veriler de elde edilmistir. Emlakgilar kendileri ile
yapilan goriigmede, kendilerinin emlak ofisi sahibi olmasina ragmen konut almak isteyen bazi
kisilerin “kendilerini ofise getiren rehber, garson gibi turizm c¢alisanlarina daha ¢ok
giivendiklerini ve buna anlam veremediklerini” belirtmektedir.
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Emlakgilara gore, yabancilarin konut satin almasinda Fethiye’de yasayan yabancilarin
da oOnemli rolii vardir. Yabancilar kendilerinin Fethiye’yi tercih etmesinde burada
yasayanlarin ¢ok fazla rolii oldugunu belirtmeseler de, emlakgilar yerlesik yabancilarin bu
siirecteki rollerini s0yle aciklamaktadir:

“Bir¢cok yabanci goriiniirde burada yasayan yabancilarin rolii olmadigint séylese
de, konut satin almak igin bize basvurduklarinda ilk olarak Fethiye’'de yasayan
baska yabanct olup olmadigini sormaktadwr. Hatta zaman zaman daha onceden
buraya yerlesenlere dolayli yollardan goriismeyi denemektedir.”

Emlakg¢ilar miisteri potansiyellerinin genellikle tatil amacgli gelenlerden olustugunu
belirtmektedir. Bununla birlikte, son yillarda yurt disindaki emlak ofislerinin de rollerinin
arttigin1 belirtmektedir. Emlak piyasast ve konut satin alanlarin memnuniyetini ortaya koyan
bir 6nemli bulgu da, emlak¢ilarin miisterilerinin kendilerini konut satin almak isteyen baska
kisilere tavsiye etmesidir. Bu durum, hem emlak¢ilardan hem de Fethiye’den olan
memnuniyetin bir gostergesi olarak da algilanabilir.

c. Fethiye Emlak Piyasasina Iliskin Genel Degerlendirme

Bu kisimda oncelikle Fethiye emlak piyasasinin ge¢misi, bugilinkii durumu ve
gelecegine iliskin degerlendirmelerde bulunulacaktir. Bu amagla, emlak¢ilardan asagidaki
konularda bilgi alinmis ve sonuglar sayisallastirilmistir.

Tablo 16: Fethiye Emlak Piyasasina iliskin Genel Degerlendirme

Fethiye pazari icin diinya genelinde faaliyet gosteren uluslar n %
arasi gayrimenkul firmalar bir tehdit unsurudur
Evet 41 70,8
Hayir 12 20,6
Kararsizim 5 8,6
Toplam 58 100
Elinizde ingaati tamamlanmig, satisa hazir konut var m?
Evet 38 65
Hayir 20 35
Toplam 58 100
Fethiye’de almak piyasasimin S yil 6nceki durumu
Cok iyi 9 15,5
Iyi 27 46,6
Ne iyi ne kotii 16 27,6
Koti 4 6,9
Cok koti 2 3,4
Toplam 58 100
Fethiye emlak piyasasinin 2007 yil itibariyle durumu
Cok iyi - -
Iyi 4 6,9
Ne iyi ne kotii 13 22,4
Kéti 28 48,3
Cok kati 13 224
Toplam 58 100
Size gore Fethiye’deki emlakel sayisi
Cok fazla 32 55,1
Fazla 16 27,6
Olmasi gereken sayida 10 17,2
Az - -
Cok az - -
Toplam 58 100

Arastirmaya katilan emlak¢ilarin %70,8’1 diinya genelinde faaliyet gosteren biiyiik
emlak firmalarinin gelecekte biiyiik bir tehdit unsuru olacagini belirtmektedir. %8,6’s1 bu
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konuda kararsiz olduklarmni belirtmekte iken, %20,6’s1 biiylik emlak firmalarinin Fethiye
pazari i¢in tehdit olusturmadig1 goriisiindedir. Emlakeilar kiiresel emlak firmalarinin emlak
piyasast iizerinde dogrudan (Fethiye’de isletmecilik yaparak) miidahaleci olabilecegini
diisinmemektedir. Ancak, bu firmalarin dolayli yollardan piyasay1 etkileyecegi diisiincesi
icindedirler.

Emlak¢ilarin  %65’inin elinde tamamlanmis ve satilmak {iizere bekleyen konut
bulunmaktadir. Emlak¢ilar, ellerindeki hazir konutlari ciddi maliyet unsuru oldugunu ve
satilamamasinin finansal yapilarimi bozacagini belirtmektedirler. Emlak¢ilara gére, hazwr
konutlarin bakimlar: ciddi maliyet unsurudur. Evier satilamadiklari her giin demode
olmaktadwr”.

Fethiye’de emlak piyasasinin 5 yil onceki durumu emlak¢ilarin 9%15,5’ine gore gok
1yi, %46,6’sma gore iyidir. Dolayisiyla emlakg¢ilarin yaklagik %60°1 o donemlerde piyasanin
bugiine gore daha iyi oldugunu belirtmektedir. Emlak¢ilarin %27,6’s1 o donemde piyasanin ne
cok 1yi ne de ¢ok kotii durumda oldugunu belirtmektedir. Buna karsin o donem ig¢in emlak
piyasasini emlake¢ilarin %6,9u kotii ve %3,4°1 ¢ok kotii olarak degerlendirmektedir.

Emlak piyasasimin 2007 yili itibariyle durumuna goz atacak olursak emlakgilara gore
durum oldukga kotiidiir ve piyasa tikanmistir. Emlakcilardan piyasanin COK 1YI durumda
oldugunu séyleyen kisi yoktur. Piyasanin 1Y durumda oldugunu sdyleyenlerin orani sadece
%6,9’dur. Buna karsin piyasanin KOTU durumda oldugunu diisiinenlerin oram1 %483 ve
piyasayt COK KOTU olarak degerlendirenlerin oran1 %22,4’tiir. Bu ifadeler ve piyasanin
durumuna iliskin emlakgilarin goriisleri, yabancilarin konut satin alma siireleri ile de

uyumludur. Yabancilardan elde edilen veriler ¢zellikle son 1 yil i¢inde konut satin alanlarin
oraninin diisiik oldugunu ortaya koymaktaydi.

Emlakg¢ilara gore, Fethiye’deki emlakg1 sayis1i olmasi gerekenden oldukca fazladir.
Emlakg¢ilarin yaklasik %82’si emlak¢t sayisinin FAZLA oldugu konusunda hemfikirdir.

Ancak, emlakgilara gore asil sorun emlake¢i sayisinin fazlaligi degildir. Asil sorun ruhsatsiz,
isyeri olmadan korsan emlakeilik yapanlardir. Emlakeilara gdre bu isi yapanlara son yillarda

yabancilarin _kendileri de eklenmeye baslamistir. Cok sayida kisinin ve yabancilarin
emlakc¢ilik igi yapmasini arastirmaya katilan 58 emlakg¢idan 51 tanesi piyasanin en ciddi 3

temel sorunu i¢inde gérmektedir. Ayrica emlakgilar, kayit dis1 is yapanlarla ilgili su ifadeleri
kullanmislardir:

“Fethiye’ye yerlesen yabancilar bir siire sonra piyasayt ve bu sektorde donen parayi
ogreniyorlar. Yurt disi ile baglanti kurarak ya kendi konutlarim satmaya ¢aligyyorlar
vada onlart buradan konut satin almaya yéneltiyorlar. Ancak bu isler karsiliginda
ciddi miktarlarda komisyonlar alwyorlar. Bu durum, isbirligi yaptiklar: bazi
emlak¢ilarin da igine geliyor. Ama uzun vadede piyasaya ve diger ¢alisanlara zarar
veriyor.

“Fethiye’de emlak biirosu olmadan emlak¢ilik yapan ve bizim ayak¢t olarak tarif
ettigimiz yaklastk 1000 kisi var. Bunlarin kimler oldugu biliniyor. Ama emlak
sektortindeki bogluktan yararlanarak iglerini yapmaya devam ediyorlar. Konut satin
almak isteyen yabancilarla yasanan sorunlar genellikle bunlardan kaynaklaniyor.
Kendileri yabancilara bir¢ok vaatte bulunuyor, konutu sattiktan sonra da ortadan
kayboluyor. Hem iyi para kazaniyor, hem de devlete vergi édemiyor. Bu kisiler
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genellikle rehber veya garson olarak ¢alisanlar degil. Emlak isini kendilerine meslek
edinmis ama isyeri olmayan kisiler”.

Bu ifadeler, korsan emlakcilik yapanlarin, emlak piyasasinin itibarin1 yok ettifi ve

Fethiye pazarmin imajin1 zayiflattigi sonucunu vermektedir. Ayrica, emlakgilara gore,
yabanc1 uyruklu kisilerin piyasada var olmasi, piyasanin rekabet yapisini bozmaktadir.

SONUCLAR

Yerlesik Yabancilarin Demografik Ozelliklere Iliskin Sonuclar

Fethiye’den miilk satin alan ve buraya yerlesen yabancilar icinde Ingilizlerin pay:
oldukga yiiksektir. Bolgeye yerlesenler icinde ikinci sirada Almanlar gelmektedir. Almanlar
ve Ingilizlerin yasadiklar1 yerler ile yerlesim zamanlar1 birbirinden oldukca farklidir.
Almanlarm ¢ogunlugu ilge merkezi smirlar i¢inde yasamakta iken; Ingilizler daha ¢ok cevre
beldelere yerlesmislerdir. Ayrica, Almanlarin tamamina yakini 2000 yilindan 6nce, tigte ikisi
ise 1995’yilindan daha 6nce miilk satin alanlardan olusmaktadir. Son 5 yil i¢inde miilk satin
alan Almanlarin sayis1 oldukga azdir. ingilizlerin miilk satin alma siireleri incelendiginde ise,
2000 yilindan sonra miilk alanlarin daha fazla oldugu goriilmektedir. Alman ve Ingiliz
yerlesiklerin yas gruplar1 da farklidir. Almanlarin ¢cogunlugu, 60 yas lizeri emekli kisilerdir.
Dolayisiyla onlarin bolgeye yerlesimi i¢in emekli gogii terimini kullanmak daha dogru
olacaktir. Bolgeden konut satin alan Ingilizler icinde ise, her yas kategorisinden insan yer
almaktadir.

Fethiye’ye yerlesen yabancilarin ¢ogunlugu iki kisilik ailelerden olusmakla birlikte,
hanelerin %40’inda iki kisiden daha fazla insan yasamaktadir. Bu oran, Tirkiye’ye tatile
gelen ve iki kisiden daha kalabalik olanlarin orani ile karsilagtirildiginda yiiksek bir rakamdir.
Yerlesenler i¢inde alti kisiye kadar insan barindiran hane bulunmaktadir. Sonug¢ olarak,
bolgeye yerlesenlerin onemli bir kismmin kalabalik ve ¢ocuklu ailelerden olustugu
sOylenebilir.

Fethiye’den miilk satin alanlar orta gelir grubuna sahiptirler. Arastirmaya katilan
hanelerin yarisinin geliri yillik 40.000£ ve altindadir. Yerlesenler i¢inde orta gelir grubuna
sahip olanlarin oran1 da her gecen giin artmaktadir. Bu nedenle, gelecekte yapilacak

konutlarin ¢ok litks ve pahali villalar olmasindansa, orta gelir gruplarina hitap edebilecek
konutlar olmasi satis siirecinde emlakeilari sikintiya sokmayacaktir. Bu agsamada, konut satin
alanlarin gelir diizeyleri, yerlesim stireleri ile de kiyaslanmis ve 2000 yilindan 6nce konut
satin alanlarin gelir diizeylerinin kismen yliksek oldugu belirlenmistir.

Fethiye’ye yerlesen yabancilarin ¢ogunlugunun, kendi iilkelerinde yasadiklar1 yerlerin
niifusu genellikle 500.000’in altindadir. Cok biiylik metropollerden gelenler oldukg¢a az
sayidadir. Yurtdisinda yabanci bir emlak ofisi ile anlasmak isteyen emlakcilara sadece biiyiik
sehirlerdeki aracilarla anlasma yapmak yerine, niifusu 500.000’in altinda olan boélgelerdeki
aracilarla baglant1 kurmalar1 da 6nerilebilir.

Bolgede yasayanlarin %64 {iniin kendi {iilkesinde de konutu olmasi, ¢ogunlugunun
iilkeleri ile olan baglantilarinin devam ettigini gostermektedir. Ulkesinde konutu olanlarin bir
kismi yilin belli zamanlarinda Fethiye’deki konutunda kalmakta iken; bir kismi {ilkelerine
gidip gelmektedir. Yurt dis1 ile baglantist olan kisilerin siirekli Fethiye’de yagamamasi bolge
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icin ekonomik bir kayiptir. Ancak, bu kisilerin yurt digina gidip gelmesi ve bolge hakkinda
bilgiler vermesi Fethiye i¢in 6nemli bir reklam araci olarak kullanilabilir. Ciinkii, insanlari
satin alma davranigina yonelten temel araclardan birisi agizdan agiza reklamdir ve etki diizeyi
oldukga yiiksektir.

Yabancilarin Fethiye’yi Tercih Nedenlerine iliskin Sonuclar

Bolgenin tercih edilmesindeki temel faktdr iklimdir. Iklim kosullarmin bolge
tercihinde temel faktor olmasinin avantajli ve dezavantajh bir¢ok yonii bulunmaktadir. Temel
avantaji, uzun vadeli ve kesintisiz bir kaynak olmasidir. Dezavantajli yonii ise, yurt i¢inde
(Didim, Antalya) ve disinda benzer iklime sahip, Fethiye’ye rakip olabilecek ¢ok sayida
destinasyonun olabilmesidir. Nitekim son yillarda, benzer iklime sahip yurt i¢i ve disinda
bircok yer (0zellikle, Balkan {ilkeleri) genelde Tiirkiye’ye 6zelde Fethiye’ye rakip olma
yolundadir. Yasam kosullarinin kolayligi, ucuzluk gibi faktorler bolgenin tercih edilmesini
saglayan diger nedenler olarak goriilmektedir. Yore halkinin tutumu, ¢evresel giizellikler ile
bolgenin sakin olmasi Fethiye’nin talep edilmesini saglayan diger faktorlerdir.

Fethiye’deki Hizmetlere Iliskin Degerlendirme Sonuclari
Fethiye’deki hizmetlere iliskin degerlendirmeler genelde olumlu olmakla birlikte,
birkag¢ unsura iligskin degerlendirmenin olumsuzluklar i¢erdigi goriilmektedir. Bu unsurlardan

ilk ikisi, trafik sisteminin isleyisindeki sorunlar ve alt yap1 yetersizligidir.

Yabancilarin Harcama Egilimlerine fliskin Sonuclar

Arastirmaya katilan yabancilarin ortalama % 75’inin harcama miktarlar1 hane olarak
2000£’un altindadir. 500-999£ arasi aylik hane harcamasi yapanlarin orani %35’tir. Bu
harcama miktarlar1 yabancilarin sadece Fethiye’de kaldiklar siire iginde harcadiklar tutardir.

Yabanci yerlesiklerin aylik ortalama harcama miktarlar1 kendi iilkeleri ile kiyaslaninca

oldukca diistik miktarlardadir. Bu yoniiyle Tiirkiye’ye yerlesmenin onlara daha rahat yasama
olanagi sundugu sdylenebilir. Buna karsin aylik harcama miktarlar1 Tiirkiye’ye turist olarak

gelenlere gore oldukca yiiksektir. Cilinkii, 2007 yili rakamlarina gore Tiirkiye’ye turist olarak
gelenlerin ortalama harcama miktarlar1 ortalama 600-700%$’a karsilik gelmektedir ve yerlesik
yabancilarin aylik harcama miktarlarinin oldukc¢a altindadir. Ayrica, konut satin alarak

bolgede yasamaya baslayanlar otellerde konaklayan turistlerden daha yiiksek miktarlarda
katma deger yaratmakta; birgok farkli sektor ve isletmenin {iriinlerini tiiketmektedir.

Arastirmanin ilgi ¢eken bir diger sonucu, yabancilarin ¢ogunlugunun miilk edindikleri
doneme gore fiyatlarin arttigi yoniinde goriis bildirmesidir. Fiyatlarin artis1 yoniinde goriis
bildirenlerin ¢ogunlugu 2000 yilindan 6nce Fethiye’ye yerlesmis yabancilardir. Tiirkiye’de

enflasyon orani ekonomik godstergelere gore son bes yil i¢inde ciddi diisiis egiliminde olsa da
bunun verlesik yabancilar tarafindan bu sekilde hissedilmedigi g6riilmektedir.

Arastirmaya katilan yabancilarin yarisina yakini kismen veya stirekli olarak yanlarina
birisini ¢alistirmaktadir. Bu yoniiyle, yerlestikleri bolgedeki halk icin istihdam yaratmaktadir.
Yabanci yerlesiklerin yaninda c¢alisanlar genellikle, havuz bakim isi yapanlar, bahge
bakimiyla ilgilenenler ve evde temizlik isleri yapanlardir. Ancak son yillarda, site iginde yer
alan evlerde oturan yabancilarin bu ihtiyaglari site yonetimi tarafindan karsilanmaktadir.
Onlar, bu isler karsiliginda site yonetimine belli miktarda 6deme yapmaktadir.

Bolgede yasayan yabacilarin aligveris yaptiklar1 yerler daha c¢ok siipermarketlerdir.
Yabancilar, marketlerden aligveris yapma egiliminde degildirler. Siipermarketler ile birlikte

aligveris yaptiklar1 diger yer halk pazarlaridir. Bolgede yasayan yabancilar veri toplama
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asamasinda, fiyata kars1 duyarli olduklarimi belirtmislerdir. Bu nedenle, {izerinde fiyat etiketi
yer aldigi i¢in siipermarketleri ve halk pazarlarim1 talep ettiklerini belirtmislerdir. Bu

sonuclara gore, yabancilarin yogun yasadigi yerlerde onlara yonelik iirliin satan esnafa,
tirlinlerin lizerine fiyat etiketi yapistirmalarini 6nerebiliriz.

Yerlesik yabancilarin bolge ekonomisine 6nemli katkilarindan bir digeri, %80’inin her
hafta birka¢ defa ev disinda yemek yemeleridir. Bu durum son yillarda, bolgedeki birgok
turistik restoran ve bar isletmesinin turizm sezonu disinda da acik kalmasii saglamistir.
Ancak, yabancilar yiyecek ve icecek isletmelerinin fiyatlarina karsi da duyarhilar ve genellikle
ayni yerlere gitmektedir. Bu nedenle, bolgedeki restoran ve barlar bu kitleye hitap etmeyi
diistiniiyorlarsa, yaz sezonundaki fiyatlar1 uygulamamalar1 gerekir. Bununla birlikte, restoran
ve barlarin fiyat tarifelerini goriinebilecek yerlere asmalar1 onlar agisindan yararh olabilir.

Fethiye’ye yerlesen yabancilar, tatil amaciyla Tiirkiye’de ve yurt disinda farkl yerlere
gitmektedir. Bu kisilerin yurt i¢inde farkli yerlere gitmeleri turistik acidan bir kazang olarak
diisiintilebilir. Ciinkii, bu tir aktivitelere katilan kisiler genellikle yurt icinde harcama
yapmakta ve ziyaret edilen bolgelerdeki turistik faaliyetlerin sezon disinda da devamliligini
saglamaktadir. Yerlesik yabancilarin %50’den fazlasi tatil amaciyla baska iilkelere de
gitmektedir. Bu asamada, bir analiz yapilarak su ilgi ¢ekici sonuca ulasilmistir: “Yurt disina
tatile gidenlerin cogunlugu, iki temel 6zellife sahip kisilerdir. ilk &zellik, bu kisilerin

tamamina yakininin yil boyu Fethiye’de yasamayan kesimden olusmasidir. Diger 6zellik ise,

yurt disina daha fazla tatile giden kesimin 2000 yilindan sonra bdolgeye yerlesenlerden
olusmasidir.” Bu baglamda, son yillarda bolgeye yerlesenlerin tamamina yakininin hala yurt

dis1 baglantili oldugu; Fethiye’deki konutlarini sadece tatil donemlerinde kisa siireler igin
kullandiklar1 sdylenebilir.

Yabancilarin  gelirlerini sarf ettikleri kalemler incelendiginde, genel tiiketim
aligkanliklarina benzer bir dagilimin oldugu dikkati ¢cekmektedir. En fazla harcama yapilan
kalem, gida kalemidir. Daha sonra, fatura 6demeleri ile tatil, ulasim ve kisisel bakim
harcamalar1 gelmektedir. Kiiltlir-sanat faaliyetleri, saglik harcamalari, yakit harcamalar1 en az
harcama yapilan kalemlerdir.

Yabancilarin Konut Satin Alma Siirecine iliskin Sonuglar

Fethiye’den miilk satin alanlarin ¢ogunlugu miilkiin finansmaninin tamamini ve/veya
onemli bir kismin1 kendi tasarrufu ile karsilamaktadir. Cok az bir oranda kisi, mortgage ve
banka kredisi kullanmaktadir. Bu asamada, bir analiz yapilmis ve Almanlarin tamaminin
sadece kendi tasarruflarini degerlendirerek konut satin aldigy; Ingilizlerin ise, her yontemden
yararlandig tespit edilmistir.

Fethiye’den konut satin alan yabancilarin ortalama %70’i bu konutlar1 son bes yil
icinde almistir. Bu sonug, emlak pazarmin Fethiye’deki gelisimi ile de paraleldir. Fethiye’de

emlak sektorii son bes yil icinde olduk¢a hareketlenmistir. FTSO istatistiklerine gore, emlake1
sayist giiniimiizde 2000 yilindaki rakamin 4-5 katina ¢ikmustir. ilgi ¢ekici bir diger sonug,
2007 yili icinde konut satin alanlarin oraninin gecmis yillara oranla daha diisiik olmasidir.
2007 yil1 icindeki satiglarin azalmasi, emlakgilar tarafindan kendileri ile yapilan toplantilarda
da stirekli dile getirilmistir.

Fethiye’den konut satin alan yabancilarin %90’indan fazlas1 daha dnce buraya tatil

yapmak icin gelen kisilerdir. Bu kisiler en az bir defa (¢ogunlugu birden daha fazla defa)
bolgeyi turist olarak ziyaret etmistir. Konut satin alanlarin %60°indan fazlas1 da Tiirkiye nin
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farkli bolgelerini turist olarak ziyaret etmistir. Bu sonuglar bize, Fethiye emlak sektoriiniin
turizm sektoriiniin durumuna endeksli oldugunu gostermektedir. Fethiye’de turizm sektorii
kotii oldukca, gelen turist sayr ve nitelik olarak diistiikce emlak sektoriiniin canlanmasi
miimkiin gériinmemektedir. 2006 ve 2007 yilinda ilgeye gelen turist sayisinin diigsmesi, emlak
sektoriinii de etkilemistir. 2008 yilinda da durumun 2007 yilindan iyi olmayacagi ortadadir.
Fethiye’den konut satin alanlarin %60’1ndan fazlasinin Tiirkiye’nin baska yerlerine de tatil
amacityla geldigi goriilmektedir. Ancak, bu kisiler yerlesmek icin o bolgeleri degil, Fethiye’yi
tercih etmislerdir. Bu durum, Fethiye’nin diger yerlere gore yerlesmek icin daha fazla ragbet

gordiigiiniin ve 6nemli ¢ekiciliklerinin oldugunun bir gdstergesi olarak da yorumlanabilir.

Yabancilarin %11,6’s1 konut satin alma siirecinde kamu kurumlari ile %23,7’si de
emlake¢ilarla sorun yasamistir. Arastirmaya katilan bazi kisiler, kamu kurumlar ile yasanan
sorunun daha ¢ok miilk satin alma siirecinin uzunlugundan kaynaklandigini dile getirmistir.

Anket formuna yazilan yorumlardan, emlak¢ilarla yasanan sorunlarin ise, daha cok vaat
edilen hizmetlerin yerine getirilmemesinden kaynaklandigi tespit edilmistir.

Bolgeye yerlesen yabancilarin yaridan fazlasi, Fethiye’ye yerlesme konusunda
kendilerine 6neride bulunuldugunu belirtmekte; ancak, oneride bulunanlarin kimler olduguna
iliskin bir yorum yapmamaktadir. Burada dikkat ¢eken bir baska sonug, bolgede ¢ok sayida
yabanci yasamasinin da yabancilarin ¢ogunlugunun boélgeyi tercih kararmi etkilememis
olmasidir. Benzer konuya, emlakg¢ilar zit yorumda bulunmaktadir. Emlakgilara gére bolgeye
gelen yabancilarin, konut satin almadan dnce ilk sorduklar1 soru, “bolgede bagka yabancinin
yerlesik yasayip yasamadig1 veya konut satin alip almadigidir”.

Dikkat ¢eken ve gelecekte emlak piyasasina yon verecek yorumlarda bulunmamizi
saglayacak bir bagka sonug¢, yurtdisi emlak ofislerinin roliidiir. Arastirmaya katilan
yabancilarin bu agsamada sadece %11,9’u yurtdis1 emlak ofisinden yararlanmistir. Bu kisilerin
konut satin aldiklar1 yillar incelendiginde, tamaminin konutunu son bes yil i¢inde edindigi
gorlilmektedir. 5 yildan 6nceki donemde konut edinen yabancilar i¢inde yurtdisindaki emlak
ofisi kanaliyla konut alan yoktur. Bu bulgular bize, yurtdisi emlak ofislerinin Fethiye emlak
piyasasi iizerinde son bes yil icinde etkili olmaya basladiklarini ve satin alma siirecinde ciddi
rol oynadiklarimi gostermektedir. Yurtdis1 ofisler kanaliyla konut satisinin avantajli yonii,
emlak piyasasini turizm talebine bagimli olmaktan kurtarabilmesidir.

Yabancilarin Bolgeye Yonelik Genel Degerlendirme Sonugclar:

Yabancilarin  bolgeye yonelik genel degerlendirmelerinin = olumlu  oldugu
goriilmektedir. Bu baglamda, arastirmaya katilan yabancilarin %86,4’1i bolgeyi yerlesmek
icin bagkalarina tavsiye edeceklerini; %66,6’si ise bagkalarina tavsiye ettiklerini
belirtmektedir. Tavsiye ederim yoniinde goriis bildirenler ile tavsiye edenler arasinda %20’lik

bir fark var. Oncelikle bolgeye yerlesen her yabancinin bolgeyi baskalarina da tavsiye etmesi
ve bu sayede talep yaratmayi saglamasi yoniinde bir seyler yapilmasi gerekir. Bolgede

yasayan yerlesik yabancilar, yurt disinda en etkili, giivenilir ve ucuz reklami yapacak kaynak
durumundadir. Calismanin belki de en memnun edici sonucu, yerlesenlerin %95 ten

fazlasinin bélgeden memnun olmalaridir.

Emlak Ofislerinin Niteliklerine Yonelik Sonuclar

Fethiye’deki emlak ofislerinin %60°1 son bes yil i¢inde, %80°1 de son on yil iginde
kurulmustur. Bu isletmelerin yaslari ve kurulus siirecleri bdlgedeki turizm isletmelerinin
kurulus siirecine benzemektedir. Bolgeye olan turizm talebi 1980’11 yillarin ikinci yarisinda
hizli artis gostermis ve bolgede cok sayida isletme agilmistir. Turizm isi, uzun siire herkes
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tarafindan yapilabilecek moda ve karli bir sektor olarak goriilmiistiir. Emlak sektoriinde de

benzer durum goze ¢arpmaktadir. Yabanciya konut satisinin hizli sekilde artmasi ve isin karli

is olmasi, ¢ok kisa zamanda alt yapisi saglanmadan, cok sayida kisinin sektdre girmesine
neden olmustur.

Bolgedeki emlak ofislerinin ¢ogunda, 10 ve daha az sayida kisi isttihdam edilmektedir.
Emlak ofislerinin ortalama %36’sinin subeleri bulunmaktadir. Bu subeler genellikle turistik
yerlerde kurulmustur ve sadece yaz donemlerinde aciktir. Bu sonug, emlak sektoriinlin ve
sektordeki satig stirecinin turizme endeksli oldugunun bir baska gostergesidir. Ayrica, emlak

ofislerinin ortalama %?25’inde yabanci uyruklu c¢alisan vardir. Emlak¢ilar, muhtemelen
yabancilar ile daha saghkli baglanti kurabilmek icin bu kisilerden yararlanmaktadir.
Yabanciya emlak satisinin turizm talebine baglh oldugunun bir diger gdstergesi, emlak isi

yapanlarin %43’iiniin ayni zamanda turizm isletmeciligi de yapiyor olmasidir. Arastirmanin
ilgi ¢eken bir diger sonucu, emlakg¢ilarin ortalama %40’ min emlak isi ile birlikte konut ingaati

da yapmalaridir. Konut ingaatin1 kendileri yapan emlakg¢ilar, araciliktan ziyade iiretim-satis
isini birlikte yapmaktadir. Fethiye emlak piyasasinda su anda tamamlanmis ve satisa hazir
bekleyen konutlarin ¢cogunlugu bu grup emlakgilarin elindedir.

Emlak Ofislerinin Konut Satis Siirecine Iliskin Sonuclar

Fethiye emlak piyasasinda son ii¢ y1l i¢cinde satilan konutlarin yarisinin fiyat1 51.000£-
100.000£ arasindadir. Bolgede, son birkac yil icinde 100.000£’tan daha fazlaya satilan
konutlarin sayist oldukg¢a azdir. Bununla birlikte, son ii¢ yil i¢inde satilan konutlarin yarisi
apart-dairedir. Ge¢gmis yillarda daha ¢ok villa tipi konutlar satilmakta iken, son {i¢ yi1lda daha
cok apart-daire tipi konutlar satilmistir.

Yabancilarin konut tercihleri incelendiginde, daha ¢ok hazir konut satin alma yoniinde
egilim sergiledikleri goriilmektedir. Siparis verip konut yaptiranlarin sayisi oldukca azdir.
Yabancilarin hazir konutlar1 tercih etmeleri emlakgilarin satisa hazir konut bulundurmalarini
gerektirmektedir. Bu durum, Fethiye emlak sektoriinde iiretici-satict konumundaki
emlakcilarin ¢gogunun elinde hazir konut bulunmasi zorunlulugu gerektirmektedir.

Emlakgilara gore, yabancilarin konut satin almasindaki temel amag¢ konutlari
kullanmak degildir. Emlakg¢ilarin yaklasik %40°1na gore, yabancilar konutlari yatirim ve ticari

amagli almaktadir. Emlakeilara gore, 6zellikle belli kisiler konutlarini satin alirken gelecekte
deger kazanip kazanmayacagini inceleyerek satin alma karar1 vermektedir. Ayrica, konut satin

alanlarin bazilar talep gelirse konutlarini daha yiiksek fivatlara satabilmektedir. Bu durum,
emlakg¢ilar tarafindan bir sorun olarak yansitilsa da, bir yabancimin miilkiinii baska bir

yabanciya satisi normal bir durumdur ve mevcut yasal diizenlemelerle buna miidahale
edilebilmesi miimkiin degildir. Sadece, kamu kurumlar tarafindan yabancidan yabanciya
miilk satiginda devir harglar1 arttirilarak sinirlama getirilmesi 6nerilebilir. Bu sekilde bir yasal
diizenleme de ancak ulusal diizeyde yapilabilir.

Konut satis siirecine iliskin dikkat ¢eken bir diger sonug, resmi olmayan aracilar
olarak bilinen kisilerin konut satin alma siirecindeki rolleridir. Yabancinin konut edinmesinde

ve satin alma karar1 vermesinde turizm sektdriinde calisan kisilerin rolii oldukca fazladir.
Turizm sektoriinde calisanlar zaman zaman emlakgilar tarafindan piyasada giiveni azalttigi
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yoniinde elestirilerle kars1 karsiya kalsa da, emlakgilarin ¢ogunlugu konut satabilmek i¢in bu
kisilerden yaralanmaktadir.

Fethiye Emlak Piyasasinin Durumuna Iliskin Sonuclar

Fethiye emlak piyasasina iligskin genel degerlendirmeler, piyasanin son iki yil iginde
durgun oldugunu gostermektedir. Arastirmaya katilan emlakgilarin yaklasik % 90’1
tarafindan, Fethiye emlak sektorii bes y1l dnce ¢ok iyi ve karli olarak goriilmektedir. 2007 y1l1
itibariyle durum tam tersine donmiistiir. Emlak¢ilarin yaklasik %93’ Fethiye emlak
sektoriine yonelik yabanci talebinin son iki yil i¢inde oldukca azaldigini ve sektoriin karli
olmaktan c¢iktigin1 belirtmektedir. Bu asamada, emlak sektoriiniin 2007 iginde de karh
oldugunu diisiinen az sayida emlak ofisinin Ozellikleri incelenmis ve bu emlakgilarin
tamaminin asagidaki 6zelliklere sahip oldugu belirlenmistir:

Hem ingaat yapan hem de satis yapan emlak¢ilardir,
Tamamu yurt dis1 baglantilidir,

Bir turizm igletmesi sahibidirler,

Bes yildan daha uzun zamandir emlak¢ilik yapmaktadir,
Tamaminin subeleri vardir.

AN NN

Emlak piyasasinin ig¢inde bulundugu darbogazdan etkilenmeyen veya daha az
etkilenen emlake¢ilarin _6zellikleri incelendiginde, gelecekte emlak sektdriinde basarili

olabilmek i¢in isletmelerin birden fazla zellige sahip olmalari gerekli goriilmektedir. Yani,
sadece sube a¢cmak, sadece turizm isletmesi sahibi olmak ya da sadece yurt dis1 baglantisi

yapmak tek basina yeterli olmamaktadir. Bunlarin tamamini bir arada yapmak gerekmektedir.

ONERILER

Emlakcilara Yonelik Oneriler

Fethiye’de emlak sektorii ve yabanciya konut satisi ge¢miste oldugu gibi karli ve
emlakeilarin ifadesiyle “i¢ acic1” degildir. Fethiye emlak piyasasindaki kirilma ve kétii gidis
istatistiklere gore 2007 yilinda degil, 2006 yilinda baslamistir. Gelecek birkag yil icinde de
(6zellikle 2008°de) karli olacak gibi goriilmemektedir. Gelecek birka¢ yil iginde emlak
piyasasinin yabanciya satig yoniinde karli olmayacaginin gostergeleri sunlardir;

v Yurt digindaki biiyiik emlak igletmelerinin yurt digi pazari lizerindeki etkileri her
gecen giin artmaktadir. Bu etki gelecekte de artacak ve birgok kisi Tiirkiye’ye
gelmeden konut satin alacaktir,

v Fethiye’ye rakip olabilecek yeni gbé¢ merkezleri ortaya cikmaktadir. Bu gog
merkezleri, sadece Ispanya, Italya gibi iilkelerle simrli kalmamaktadir. Son yillarda
Balkan iilkeleri de (6zellikle, Romanya ve Bulgaristan) dnemli gé¢ merkezleri olma
yolundadir,

v' Avrupa’da son birka¢ yildir ekonomik durgunluk yasanmaktadir. Bu durgunluk,
kisilerin satin alma giiclerini etkilemistir ve igsizlik basta olmak {izere bir¢ok
ekonomik gostergeye yansimustir. Artik, Avrupa iilkeleri de bizim ge¢miste bildigimiz
derecede giiglii ekonomiye ve zengin mensuplara sahip degillerdir,

v Fethiye’de emlak sektorii turizm ile baglantili gelismektedir. Turizmin iyi olmasi
emlak sektoriinlii olumlu etkilemekte iken, turizmde yasanan nitel ve nicel azalislar
sektorii olumuz etkilemektedir. 2005 yilindan itibaren Fethiye turizminde yasanan
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talep diisiikligli ve turist kalitesindeki azalis emlak sektoriine de yansimaktadir. Bu
olumuz yansima, 2008 yil1 basta olmak {izere birkag yi1l daha devam edecektir.

Yukarida anlatilan sorunlarin atlatilabilmesi ve emlak sektoriinde yabanci talebine
dayali hareketliligin kisa vadede saglanabilmesi zordur. Bu nedenle, emlak¢ilara sektdrdeki
darbogazdan ¢ok etkilenmemeleri i¢in asagidaki onerilerde bulunabiliriz:

v Gelecek birkag yil iginde piyasada ¢ok fazla hareketlenme olmayacak gibi bir izlenim
vardir. Bu nedenle, finansal darbogazda olan firmalar borg stoklarini eritmek igin i¢
piyasaya yonelebilirler. Bunun igin de, Istanbul, Ankara, Izmir gibi sehirlerde
ellerindeki konutlar1 daha karli satma firsatt bulabilirler. Biiylik sehirlerdeki
emlakeilar ile satig anlagsmasi yapabilirler,

v Emlakgilarin gelecek yillar i¢in ¢ok sayida konut yapip satis igin beklememeleri
gerekmektedir,

v Emlakgilar pazarlamada ¢ok yonlii bir politika gelistirmelidir. Yani sadece turizme
baglh veya sadece yurt disi emlak ofislerine bagli olmak yerine aymi anda satisi
kolaylastiracak tiim unsurlara bagl bir pazarlama politikasi olusturmalidir,

v" Emlakgilarin yurt i¢i ve disinda fuarlara katilmalar1 da gerekmektedir. Ciinkii, emlak
sektorliniin ve bolgenin kendini gosterebilecegi yerler bu fuarlardir. Bu baglamda,
Mayis 2008°’de Antalya’da yapilacak olan “II. Uluslararas1 Gayrimenkul Yatirim,
Isletme ve Finans Hizmetleri Fuar” en yakin tarihte yapilacak olan ve potansiyeli
yiiksek bir fuardir. Bunun disinda, Ekim ayinda Almanya’da yapilan Expo Real
Miinchen, Fransa’da yapilan MIPIM, Moskova ve Londra’da yapilan uluslararasi
emlak fuarlar1 piyasaya yon verebilecek gelismelerin oldugu fuarlardir,

v Emlakgilara yapilabilecek son Oneri, konutlarini tanitmak ve satisini yapmak i¢in bazi
bliyiik ve her sey dahil sistem ile ¢alisan tatil kdyleri ve otellerde subeler agmalaridir.
Ciinkii turizm bolgelerine tatile gelen, gelir diizeyi yliksek bir¢ok turistin bolgeden
haberi yoktur. Isletme disina ¢ok fazla ¢ikmadigi i¢in emlakgilarla temas etme firsati
olmamaktadir. Bu kitleye ancak onlarin konakladiklar tesislerde, emlak satis ve
pazarlamasina yonelik calismalar yapilarak ulasilabilir.

Esnafa Yonelik Oneriler

Bolgede yasayan yabancilarin onemli kismi fiyatlara karst duyarli oldugundan,
tirtinlerin {lizerinde etiket olan isletmeleri daha ¢ok tercih etmektedir. Bu nedenle, esnafin
fiyatlar1 agik olarak belirtmeleri kendileri igin yararli olacaktir. Ayrica, birgok yerlesik
yabanci kendilerine kis donemlerinde de turist uygulamasi yapilmasindan ve bunlarin da
fiyatlara yansimasindan sikayet¢idir. Bu nedenle, daha ¢ok bildikleri yerlerden aligveris
yapmaktadirlar. Esnafin yerlesik yabancilara turistik fiyat uygulamamasi ve fiyatlarin
diizeyine riayet etmesi, yerlesik yabanci pazarina hitap etmede kendilerine 6nemli katki
saglayacaktir.

Kamu Kurumlarina Yénelik Oneriler

Emekli gogii diinya iizerinde uzun zamandir devam eden bir olaydir. Ge¢gmisi gerek
Avrupa Kitasi’'nda gerekse Amerika Kitasi’nda ¢ok eskilere dayanmaktadir. Bu tilkelerde
emekli gocti, 6zellikle 1980’11 yillar ile birlikte ciddi ekonomik getirileri olan bir hareket
olarak goriilmeye baslamis ve bu hareketin kapsamini gelistirmeye yonelik ciddi politikalar
gelistirilmistir. Ispanya, Portekiz gibi iilkeler bu tiir faaliyetlerin bolgeler arasindaki
gelismiglik farklarini kapatmada 6nemli bir yontem olabilecegini dahi savunmaktadir. Kisaca
emekli gogii olayi, bu hareketten énemli diizeyde gelir elde eden iilkeler tarafindan &ncelikle

75



bolgesel, daha sonra da ulusal lgekte politikalar gelistirerek desteklenmeye calisilmistir ve
bu destekler halen devam etmektedir.

Tiirkiye’de ise, konuya yonelik ulusal bir politika gelistirilememistir. Bunun yaninda,
bolgesel capta yerel yonetimler ve yerel idareler tarafindan gelistirilmis bir politikaya da
rastlamak miimkiin degildir. Ayn1 sekilde, emekli gbciliniin 6nemli destinasyonlarindan birisi
olan Fethiye’de de bolgesel bir politika s6z konusu degildir. Bu nedenle, bolgeye yonelik
emekli gdcili, alt yapisi olmadan, aktérleri belirsiz sekilde, organize faaliyetler olmadan_
yvapilmaktadir. Bir¢cok kisi ve kurum temelleri bilinmeyen bu olaya nasil dahil
olabileceklerinden habersizdir.

Fethiye’de yapilmasi gereken, oncelikle yerel yonetimlerin ve yerel idarelerin, emekli
gociline yonelik bir politika gelistirmeleri ve bunu stratejiye doniistiirmeleridir. Gelistirilen

politika ve izlenecek strateji, “Fethiye’nin emekli gdclinden daha fazla pay almasini
saglayacak, daha nitelikli emekliyi bolgeye ¢ekecek, bdlgenin ekonomik gelismesine katki

saglayacak, bolgenin refah diizeyini arttiracak, oncelikle yerli yatirimei ve isletmecinin pay
almasini saglayacak” sekilde olusturulmalidir. Emekli gocline yonelik bir politika

gelistirilmemesi durumunda, emlak ve insaat sektorii basta olmak Tlizere birgok sektor
faaliyetlerini simdi oldugu gibi bilingsiz sekilde siirdiirecek, Onlinii tam olarak
goremeyecektir.

Kamu kurumlarma yapilabilecek bir diger oneri, konut satisinda Ispanya modelinin
Tiirkiye’de de uygulanmasidir. Ispanya’da konutlar yapilmadan dnce maketleri iizerinden
satilmaktadir. Dolayisiyla, sadece gelen talebe gore insaat yapilmaktadir. Emlakg¢ilarin talep
edilenden daha fazla konut yapmasi s6z konusu degildir. Ayrica, konutlarin parasinin belli
kismi ingaat baslamadan tahsil edilmekte ve insaati yapacak firmanin finansman sorunu
ortadan kalkmaktadir. Ispanya’da satilan konutlarm ortalama degerleri de 178.000 Euro
civarindadir. Genelde Tiirkiye piyasasi, 6zelde de Fethiye piyasasi i¢in benzer bir model
uygulanmasi artik zorunluluktur.

Yerel Yonetimlere Yonelik Oneriler

Fethiye’de yabancilarin yerlestigi alanlar sadece merkez belediye sinirlari iginde
degildir. Bolgedeki birgok belde belediyesi sinirlari iginde ¢ok sayida yabanci yerlesimlerine
rastlamak miimkiindiir. Ozellikle, Oliideniz, Yesiliiziimli, Gocek, Ciftlikkdy ve Kemer
beldesi sinirlart iginde ¢ok sayida yabanci yasamaktadir. Dolayisiyla, yabancilara yonelik
bolgesel bir politika gelistirirken bu belediyelerin birlikte hareket etmesi gerekir.

Yerlesik yabancilardan ve emlakgilardan elde edilen verilere gore, yerel yonetimlerin
oncelikle “alt yapiy1 gelistirici ve iyilestirici” ¢alismalar yapmalari gerekmektedir. Ozellikle
belde belediyelerinin bu konulara daha fazla 6nem vermeleri faydali olur. Aksi halde yerlesim
yogunlugunun ve niifusun artmasi gelecekte bu ¢alismalarin daha zor yapilmasina, mevcut
yabanci yerlesiklerin memnuniyetsizliklerinin ortaya ¢ikmasina neden olabilecektir.

Yerel yonetimlere yapilabilecek ikinci Oneri, tiim belediyelerin bir araya gelerek
uluslararas1 emekli gb6ciine ve bolgeve talep yaratmaya yonelik politika gelistirmeleridir.

Belirlenecek politikanin ve izlenecek stratejinin uygulama maliyetine de emekli gdgiinden

ekonomik kazanc elde edenlerin destek saglamasi gerekmektedir. Bu gd¢ olay1 nedenleri ve
ekonomik getirileri agisindan turizm faaliyetinden daha farklidir ve su asamada konunun

tizerinde daha fazla durulmasi gerekir.
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Hem yerel yonetimlere hem de kamu kurumlarina yapilabilecek iiglincii 6neri, yerlesik
yabancilarin bos zamanlarimi degerlendirici ve onlara geleneksel Tirk Kiltliriini anlatici
etkinlikler diizenlemeleridir. ispanya, Portekiz, itayla gibi iilkelerdeki yabanci yerlesiklerin
yasamlari ile ilgili ¢aligmalar incelendiginde, o bolgelerdeki yerel yonetimlerin bu kisilerin
sosyallesme siirecini gelistirici, kendi kiltiirlerini 6gretici, bir¢cok faaliyet diizenledigi

goriilmektedir. Benzer faaliyetler, Fethiye’de de diizenlenerek bu kisilerin hem yerli halktan

kopuk yasamalar1 &nlenebilir hem de ZENGIN Tiirk Kiiltiiriiniin tanitimi saglanabilir. Bu
calismanin verileri toplanirken, bolgede sadece Oliideniz Belediyesi'nin el isi kursu, yemek

kursu agmak gibi bazi faaliyetler yaptigi, bunun diginda Tiirk Kiiltiirinli anlatan hicbir faaliyet
yapilmadig1 goriilmiistiir.

Turizm Isletmelerine Yénelik Oneriler

Bu arasgtirmanin verilerine ve diinya genelinde konu ile ilgili yapilmis ¢aligmalarin
sonuglarma gore, herhangi bir bolgenin yabanci gocliniin merkezi olmasi, biiyiikk oranda
bolgenin turistik olarak ziyaret edilmesine ve bu sayede taninmasina baghdir. Nitekim
Italya’da Tuscany, Ispanya’da Costa del Sol ve Murcia gibi bolgeler turizm altyapisi
sayesinde uluslararasi yabanci gocliniin temel destinasyonlarindan olmustur. Yine,
uluslararasi yabanci gociline yonelik arastirmalar turistik amacla bolgeyi ziyaret edenler iginde
o bolgeden memnun olanlarin ilgili bolgeleri yerlesmek icin tercih ettiklerini gostermektedir.
Bu sonuglari, bu ¢alismanin bulgular1 da desteklemektedir. Bu nedenle, turizm isletmelerinin
yaratacagl memnuniyet bdlgenin yabanci gog¢li merkezi olmasina destek saglayacaktir.

Fethiye bolgesinde turizm isi yapanlarin yarisinin ayni zamanda turizm isletmesi sahibi
olmasi da bu gerekliliginin 6nemini vurgulamaktadir.

SWOT ANALIZI

Calismanin bu son kisminda, Fethiye emlak piyasast icin SWOT analizi
yapilmistir. SWOT analizi ile Fethiye emlak piyasasinin ve Fethiye pazarmin oncelikle
giiclii ve zayif yonleri; daha sonra, bolge icin firsatlar ile tehditler ortaya konulmustur.
SWOT analizi yapmak i¢in gerekli bilgiler;

. Emlakgilarla FTSO biinyesinde yapilan iki gorligmeden,

. Emlakgilara yapilan anketten elde edilen nitel-nicel verilerden,

. Yabancilara yapilan anketten edilen nitel ve nicel verilerden, yararlanilarak
olusturulmustur.

Fethiye’nin Giiclii Yonleri

Doganin ¢ok fazla bozulmamas1

Iklim

Halkin davranisi ve tutumu

Cografi yapinin gesitliligi

Bolgenin turizm alt yapisinin gelismis olmast

AN

Fethiye’nin Zayif Yonleri
Yabancilarin birbirinden konut satin almaya baglamasi
Emlake1 sayisinin fazla olmast

AN
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Kis aylarinda Dalaman havalimanina yeterli ugus olmamasi
Fethiye’nin yurt disinda reklaminin yapilmamasi

Emlak fuarlarina bolge temsilcilerinin katilmamasi
Emlakgilar arasinda dayanigsma eksikligi

Turizm talebinin diismesi

Fethiye’nin Oniindeki Firsatlar

4 Fethiye’nin yabanci yerlesimi konusunda marka olmaya baglamasi

v Bolgenin yabancilar tarafindan benimsenmis olmasi

4 Gocek tiinelinin agilmasi ile Fethiye-Dalaman arasi ulagim siiresinin kisalmasi
v Mevcut yerlesik yabancilarin bélgeden memnun olmalart ve bagkalarina

tavsiye etmeleri

Fethiye’ye Yonelik Olas1 Tehditler

Kayit dis1 ¢alisan yerli ve yabancilar

Dovizin diismesi ve girdi fiyatlarinin YTL olarak artmasi

Biiyiik ingaat girketlerinin yiiksek komisyonlar vermesi

Romanya ve Bulgaristan gibi iilkelerin emlak piyasasindaki roliiniin artmasi
Fiyat standard1 olmamast

Konutlarin bagka yabancilara kiraya verilmesi

Yabancilarin da piyasaya girmesi ve komisyon almalari

Kiiresel sirketlerin dolayl1 etkilerinin her gecen giin artmasi

Kontrolsliz gelisme
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