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OZET

Tezin birinci bolumunde gayrimenkuliin  kavramsal agiklamasi, Turkiye
gayrimenkul sektoriinin tarihsel gelisimi 6nemi ve yerinden bahsedilmis, ikinci
bolumunde ise yabancilarin gayrimenkul edinimlerini etkileyen faktorlerden
bahsedilerek yillar Uzerinden yasalarin ve gayrimenkul edinimi Uzerindeki etkisi
agiklanmigtir. Uglincli bolumde ise gayrimenkul ediniminde yasal diizenlemeler ile
yabanci yatirimcilar arasi iligki, arastirma hipotezleri, amaci, énemi ve bulgular
Uzerinde durulmustur. Tezde gayrimenkul ediniminde yasal dizenlemelerin yabanci
yatirimcilar ile iligkisi Uzerine anket uygulamasi yapilmistir. Turkiye gayrimenkul
sektoriinde yabanci yatirrmcinin devamli arttigi belirtilerek yasal diizenlemelerin bu
konu hakkindaki yeri tespit edilmeye calisilmistir. Olgme araci olarak, 2012 yili ve
sonrasi gayrimenkul edinimi gerceklestiren yabanci kisilere bireysel ulasilarak anket
uygulanmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, gayrimenkul sektort, yabanci, vatandas,

yasal diizenleme, mutekabiliyet



SUMMARY

In the first part of the thesis, the conceptual description of the real estate was
made. The historical development of the real estate sector in Turkey is explained the
importance and location. In the second part, the factors affecting the purchase of
real estate by foreigners are explained. The Legal Regulation Factor has been
examined. the effect of legal regulations on the acquisition of real estate is
explained. In the third part, the effects of foreign investors on real estate acquisition,
research hypotheses, objectives, precaution and findings are emphasized. In the
thesis study, a survey was conducted on the effect of legal regulations on real estate
purchases on foreign investors. The number of foreign investors in the real estate
sector is increasing, trying to determine the effect of the related legal regulations. A
survey was conducted by reaching foreigners who realized real estate acquisition in
2012 and after.

Key words: Real estate, real estate sector, foreign, citizen, legal regulation,

reciprocity
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ONSOz

Gayrimenkul ediniminde yasal duzenlemelerin yabanci yatirmcilar Gzerine
etkisinin incelendigi bu caligmada, 2012 ve sonrasi yillarda Turkiye’den gayrimenkul
edinen yabanci uyruklu kisiler Gzerine bireysel bir anket uygulanmigtir. Yabanci
kisilerin gayrimenkul edinimi ekonomik ve sosyo-kiltirel nedenlerde Glkemiz igin
onem olusturmaktadir. Turkiye bu edinimleri yasal duzenlemeler ile arttirmaya
calismaktadir. Kanun koyucular degisen sartlara uyum saglayacak yasalar ¢ikarmali
ve yapilan dizenlemeleri de yakindan takip etmelidir.

Bu calismayi gercgeklestirirken destegini ve yardimlarini esirgemeyen tez
danismanim ve saygideger hocam Sayin Dr. Ogr. Uyesi Hiiseyin Nevzat
UYAROGLU’ na, bilgileriyle tezime isik tutan meslektasim ve ydneticim Mustafa
Emre TUZCU’ ya, sevgili meslektasim ve arkadasim Mert AYDIN’ a cok tesekkir
ederim.

Bu sirecte tezi yazabilecek sagligima kavusmami saglayan Capa Tip
Fakultesi Hematoloji—Onkoloji birimi doktorlarim Sayin Prof. Dr. Meliha NALCACI ve
Sayin Dog. Dr. ipek YONAL HINDILERDEN ‘e ve beni her daim motive eden aileme

sonsuz tesekklr ve minnetlerimi sunarim.

Sinem OZDEMIR
iSTANBUL, 2018
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GiRiS

Tarkiye’de gayrimenkul sektéri dinamik bir yapiya sahip olup diger
sektorlerin de canlanmasinda kopriu goérevi olusturmaktadir. Gerek cografi ve
jeopolitik konumu gerek ise sektorin uzun vadede sagladig yliksek getiri ve buna
karsin diger yatirrm araclarina gore disuUk risk olusturmasi yabancilar tarafindan
tercih edilmesini arttirmaktadir. Kiresellesme, gayrimenkul sektorll igerisinde
yabancilara ihtiyaci daha fazla artmasina neden olmustur. Yabancilarin Turkiye'ye
ve sektore sagladiklari avantajlar sonucu gayrimenkul sektériinde ki yenilenme ve
girisimler Uzerinde galismalar yapiimistir. Yabanci gergcek veya tlizelkisinin tlkeye
gayrimenkul edinimi gerceklestirmesi icin ¢ekilmesinde birgok dnemli faktér s6z
konusu olmaktadir. Bu faktorlerden biriside yasal diizenlemelerdir. Bir yabancinin
farkh bir Ulkeden gayrimenkul edinimde karsilastigi kisitlamalar veya haklar kiginin
gayrimenkul edinim kararini etkilemektedir. Belki de sadece bu sebepten dahi
yabancilar igin yasal duzenlemeler her donem oOnemini korumustur. Fakat son
donemlerde daha ¢ok gindemde olan énemli bir konudur.

Arastirilan konu hakkinda yapilan literatlr taramasi sonuglarina bakildiginda,
Ozellikle gayrimenkul edinimde yasal dizenlemelerin yabanci yatirirmcilara olan
etkisi ile ilgili kapsamli bir calismaya rastlanmamistir. Alana katkida bulunmak
amaciyla bu calismada gayrimenkul sektdriindeki yasal dizenlemelerin yabanci
yatirnmcilar Uzerine etkisi konu alinmigtir. Arastirma, U¢ ana boélim olarak
planlamistir. Bu bélimlerin basliklari, alt bagliklarini ve kapsami asagidaki sekilde
siralanmistir;

Birinci bolimde, Turkiye’de gayrimenkul sektori bashgi altinda; gayrimenkul
ve ilgili kavramlarin tanimlanmasi ile gayrimenkul piyasasindan bahsedilecektir.
Turkiye’de gayrimenkulln tarihi seyri, Cumhuriyet éncesi donemden baslanarak
kalkinma donemleri alt basliklari ile gunumuze gelinerek ayrintili agiklanacaktir.
Gayrimenkul piyasasi hakkinda genel bilgi paylasimi yapilarak gayrimenkul
sektérinin baglica hangi faktoérlerden etkilendigi Uzerinde durulup sektorl derin
etkileyen faktorler incelenecektir. Gayrimenkul sektérinin yeri ve 6neminden
bahsedilerek, gergeklesgtirilecek gayrimenkul yatirimlarinin Turkiye igin tercih
edilebilirligi hakkinda da gayrimenkulin sagladigi avantaj ve dezavantajlarindan
bahsedilerek bolum sonuca baglanacaktir.

ikinci bélimde; yabancilarin gayrimenkul edinimi ve yasalarin énemi baslhigi
altinda; yabanci kavraminin kavramsal aciklamasi yapilarak, kavramin kimler igin
kullanildigr ve ulke igerisinde ki konumlarina aciklik getirilecektir. Yabanci

sermayenin hangi yéne yodneldigi ile tarihsel seyrinin gegmisten ginimuze nasil



gelistigi aciklanarak yabancilarin gayrimenkul sektorine bakig acilari ve
yabancilarin gayrimenkul alimina nasil ¢ekilebilecedi ile ilgili pazarlama teknikleri
ayrintih  belirtilerek yabancilarin gayrimenkul alm kararini etkileyen faktorler
aciklanacaktir. Yabancilarin gayrimenkul edinimlerinin olasi etkileri olumlu ve
olumsuz olarak belirtilerek, yabancilarin gayrimenkul edinimlerinin Tarkiye igin tehdit
mi yoksa firsat mi olusturdugu Uzerinde durulacaktir. Yabancilarin gayrimenkul
edinimi Uzerinde konu ile ilgili yeterli gortlen bilgi aktarimi tamamlandiktan sonra
sektorde gergceklesen vyasal dizenlemelerin yabanci yatirimcilar Gzerinde
olusturdugu etki vyillar UGzerinden veriler ile aciklanacaktir. Son olarak ise;
gayrimenkul sektériinde yabancilara gerceklesecek satiglarin  6ninli agan
mutekabiliyet yasasina kargi Turk vatandaslar tarafindan olusan olumlu ve olumsuz
elegtirilere yer verilecektir.

Uclincti bélimde; “gayrimenkul ediniminde yasal diizenlemeler ile yabanci
yatirmcilar iligkisi Uzerine uygulama” bashgi ile yapilan arastirma sonucu elde
edilen bulgular istatistiki yontemler ile analizi gergeklesmis, analiz sonugclari
yorumlanmis ve elde edilen bulgular incelenerek ¢ézim o6nerileri olusturulmus ve

ilgili taraflara sunulmaya caligiimigstir.

TEZIN AMACI

Gayrimenkul ediniminde yabanci uyruklu Kigilerin Turkiye'yi tercih etme
sebebinde yasal diizenlemelerin yabancilar Gzerindeki iligkisini inceleyerek yasal
duzenlemeler ve yabancilarin gayrimenkul edinimleri arasinda ne yénde iliski oldugu
ortaya cikartilip, gayrimenkul sektdrine yabancinin c¢ekilmesi icin uygulanabilir

¢6zUm onerilerinde bulunmaktir.

TEZIN ONEMI

Son yillarda daha fazla deger kazanan ve para degerlendirmek isteyen yerli ve
yabancilarin da yoneldigi ilk sektor gayrimenkuldir. Gayrimenkul sektorinde
Tarkiye, dinyanin 6nde gelen Uulkelerindendir. Yabanci kisilerin sektére sagladigi
Ozellikle sosyo-kultirel ve ekonomik firsatlar, yabancilarin gayrimenkul edinimlerinin
arttirlmasini zorunlu hale getirmistir. Gayrimenkul sektériine yabancilarin gekilmesi
amacina ulasmayi saglayan en dnemli faktérlerden biri de yasal duzenlemelerdir. Bu
kapsamda yapilan c¢alismamizda yabancilara yapilan satislari etkileyen birgok

degiskenden yasal duzenlemelere deginilmigtir.



TEZIN YONTEMI

Yaptigim ¢alisma da Turkiye'deki tim gayrimenkul edinen yabancilara
ulagmanin imkansizligi nedeni ve yeterli zaman ve mali imk&nin muimkin
olmamasindan dolay1 6érneklem alma yoluna gidilmistir. Yapilan arastirmada yontem
olarak; Birinci bolimde nitel arastirma yontemi kullaniimis yani icerik arastirmasi,
literatur taramasi, gorugsme ve go6zlem yontemleri izlenerek arastirma
gerceklesmistir. Uygulama asamasinda veri toplama araci olarak anket teknigi ile
nicel arastirma yontemleri kullaniimistir. 2012 ve sonrasinda gayrimenkul edinimi
gerceklestiren yabanci uyruklu kisilere uygulanan anket, icerisinde demografik
bilgilere, sektériin yapisal boyutuna ve yasal dizenlemeler boyutuna Turkiye'de
gayrimenkul edinimlerinin hangi sebepler ve o6ncelikler icerisinde gerceklestigi

sonucuna iligkin ifadelere yer verilmistir.

TEZIN HIPOTEZI

Bu calismayla tasinmaz edinimi gergeklestiren yabancilarin gayrimenkul
sektorindeki yasal duzenlemelerden hangi sekilde etkilendigi aciklanmistir. Yapilan
dizenlemelerin yabancilara tasinmaz satislarini arttirdigi ve sektérld canh tuttugu
ongorilmektedir. Yasal dizenlemelerin yabancilari sektdére c¢ekecegdi ve Turkiye

gayrimenkul sektoriinde satiglari etkileyebilecegi hipotezi kurulabilir.

TEZIN SINIRLILIKLARI

Arastirmanin  evrenini gayrimenkul edinimi gergeklestiren yabancilar
olusturmaktadir. Turkiye'ye gayrimenkul edinimi amaci ile gelen ve bulunan tim
yabancilara ulasabilmenin mimkin olmamasi nedeniyle, arastirma 2012 sonrasi

gayrimenkul edinimi gergeklestiren yabancilar ile gergeklestirilmistir.



BiRINCi BOLUM

TURKIYE’DE GAYRIMENKUL SEKTORU

1.1. GAYRIMENKUL TANIMI

Ekonomik deger tasiyan, paraya gevrilebilir olan ve taginilabilir nitelik tagiyan
kiymetli materyalleri tanimlamak igin kullanilan menkul kelimesine gayri olumsuzluk
Oneki getirilerek kelime anlaminin tasinmasi mimkin olmayan olan kavrama
gayrimenkul denilmektedir. Gayrimenkul kavrami Arapcadan Turkceye gecmistir.

Gayrimenkul mal kavrami ise; yerinde sabit olan ve bir yerden bagka bir yere
tasinmasi mimkin olmayan mallari ifade etmek igin kullaniimaktadir.! Taginabilen
mallar menkul kavrami ile tasinamayan mallar ise gayrimenkul kavrami ile
acgiklanmaktadir. Konut, arsa, arazi vb. gayrimenkul mal olarak

degerlendirilmektedir.

1.1.1. Gayrimenkaul ile ilgili Temel Kavramlar

Gayrimenkul kavraminin  agiklanabilmesi igin ilgili bazi kavramlarin
tanimlanmasi gerekmektedir.

Ada; cevresi kamuya ait belirli yollarla cevrili planlarin meydana getirdigi
arsadir.

Arazi; Uzerinde yerlesim yeri bulunmayan ve yapilan yollar diginda kalan bog
toprak olarak tanimlanabilmektedir.

Arsa; imar plani kapsaminda yer alan kullanim sekli ve yapilasma duizeni
belirlenip tamamlanmis arazi parcasina denilmektedir.

Daire; Tek bir catinin altinda 6zellikle konut kullanim amaci tagiyan bir yapinin
boélimlerinden her biri olarak tanimlanmaktadir.

ifraz; kelime anlami ayirmak olarak gecmektedir. Tapu kitiiginde tek parsel
olarak yer alan gayrimenkulin planlamasi yapilarak belirlenmis olan haritaya gore
arazinin daha fazla parsellere ayrimasi ve tapu kutugline resmi olarak
kaydedilmesidir.?

imar; kelime anlami bayindirliktir. Bayindirlik ise belirlenen bir bélgenin
gelismesi ve bolgedeki yasam standartlarinin ylkseltiimesi, glizellestiriimesi hedefi
ile gerceklestirilen butlin faaliyetleri ifade etmektedir.

imar durumu; teknik sartlari belirten bir belgedir. imar planina gére

gerceklestiriliecek olan yapidaki parselin  sinirlarini  vb. belirten belgedir.

1 Gokhan Cikili, Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektérii ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari, Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Dokuz Eylill Universitesi, izmir, 2010, s.3 (Yayimlanmig Yiiksek Lisans Tezi)

2 Tapu ve Kadastro Resmi internet Sayfasi https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/tapu-sicili-tuzugu (Erigim
tarihi: 13.01.2017)
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imar plani; on bini asan yerlesmelerde zorunlu olarak yapilmasi gereken
fiziksel bir plan olarak belirtimektedir. imar uygulamasi sonrasinda kadastro
durumunun Uzerine islenmig oldugu ve tum bilgilerin ayrintilariyla belirtilerek yer
aldigi ve bakanlikga yapilan veya yaptirilan plana verilen isimdir.?

imar programi; Imar planinin onay asamasindan ge¢mesinden sonra
belediyeler tarafindan en fazla 3 ay igerisinde mali olanaklar dogrultusunda
hazirlanmasi gereken program.

ipotek; mevcut olan alacak veya olusmasi beklenen alacaga karsilik kisinin
kendisine veya baskasina ait olan gayrimenkulini guvence olarak gosterdigi bir
rehin taradar.

iskan; insaat slreci tamamlanarak bitmis olan yapiya oturulmasi icin alinan
izin olarak belirtiimektedir.

istimlak; Kamulastirmadir. Gercek veya tiizel kiside 6zel milkiyette bulunan
bir gayrimenkuliin bolge ve kamu yararina olma sebebi ile satin alinmasidir.*

Kadastro; Ulkedeki tasinmazlara ait alanlarin, sinirlarin, degerlerin ve hukuksal
durumlarin plana baglanmasidir.

Kat irtifaki; ingaati henuz bitmemis veya yapilmakta olan alinmasi disunulen
dairenin hissesine diisen arsa tapusudur.

Kat mulkiyeti; insaati bitmis ve tamamlanmis olan bir yapidaki bélimlerden
ayri ayri kullanilmaya elverigli olanlarin Gzerinde tasinmazin sahibi tarafindan Kat
Muilkiyeti Kanununa gdre kurulan irtifak hakkina denilmektedir.

Pafta; blylk haritanin olusmasini saglayan her bir parca igin kullanilan
ifadedir.

Parsel; Kullanim amaci belirlenerek sinirlanmis olan arazi pargasidir. Adanin
her bir pargasi olarak da tanimlanmaktadir.

Tapu senedi; tapu dairesi tarafindan tasinmazin tamaminin veya bir kisminin
sahip olundugunu belirten ve tasinmaza sahip olan kisiye muhurll, imzali olarak
teslim edilen resmi belgedir.

Vaziyet plani; yerlesme plani da denilmektedir. insaat alaninda yer alan ve

tim varliklarin yerini gosteren 6lgekli haritalara denilmektedir.®

3 Melih Ersoy, “Imar Mevzuatimizda Planlama Kademeleri ve Ust Olgekli Planlama Sorunu’,
Turkiye'de Yeni Gelismeler Yasal ve Yonetsel Yapilanmalar Sempozyumu, TEPAV, Ankara, 2006,
s.219

4 [stanbul Bliylik Sehir Belediyesi Emlak Ve istimlak Daire Baskanhdi Resmi internet Sayfasi
http://www.ibb.gov.tr/en-us/organization/birimler/istimlakmd/documents/istimlakrehber.htm (Erisim
tarihi: 14.01.2017)

5 Kiirgat Tuncer, Profesyonel Gayrimenkul Yatirim, Ceres Yayinlari, istanbul, 2015, s.15
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1.2. GAYRIMENKUL PiYASASI

Mulkiyet hakkinin para gibi varliklar ile degismesi amaciyla gayrimenkul alici
ve saticillarinin  karsilagtigr piyasalara gayrimenkul piyasasi denilmektedir.
Gayrimenkul piyasasi diger bir¢cok piyasa gibi yalnizca alici ve saticidan olusmaz
bazi aracilardan da olugsmaktadir; proje gelistiriciler, komisyoncular, degerlemeciler
vb. piyasada yer almaktadir. Piyasa igerisinde yer alan alici ve satici istekli ve yeterli
bilgi sahibidir. Gayrimenkul piyasasi her diizey kapsaminda yasa ve yonetmeliklere
tabiidir. Piyasada yer alan mallar ise uzun édmdirli olmasinin yani sira likit olarak
sayllmamaktadir. Piyasa kendi icerisinde bircok ilkeyi barindirmaktadir. Bunlardan
piyasada en ¢ok etki olusturanlarin baslarinda ise rekabet, ilerleme, gerileme, katki,

yerine koyma ilkeleri gelmektedir.

Bir gayrimenkulin degeri c¢evresinde bulunan gayrimenkullerin sayisindan
etkilenir ve her gayrimenkul tirt bu sebepten rekabet ile karsi karsiya kalmaktadir.
Bir semt icerisinde gayrimenkuliin az olmasi fakat talebin ¢cok olmasi gayrimenkuliin
degerinin optimal dlzeyin Uzerinde seyretmesine neden olmaktadir. Bu durum
gayrimenkul piyasasi icerisinde arz ve talep dogrultusunda rekabet ilkesinin 6nemini
belirtmektedir. Gayrimenkul g¢evresindeki ayni tur olan diger gayrimenkullerden
etkilenmektedir. Bakimsiz bir semt igerisinde yer alan bakimli tek bir gayrimenkul
basarih bir iyi etki yaratamamaktadir. Bu durum gerileme ilkesi tam tersi durum ise
ilerleme ilkesidir. Katki ilkesi ise; belirlenen bir gayrimenkulde yapilan diizenleme ve
iyilestirmenin piyasa igerisine kattigi katki kadar degerli sayiimasidir. Es deger
tasiyan gayrimenkullerin dederlerinin birbirinden farkl olmamasi gerekliligi ise yerine

koyma ilkesi olarak belirtiimektedir.®

1.3. GAYRIMENKUL SEKTORUNUN TURKIYE’DE TARIHSEL GELISiMi

Yasam ve korunma amaci dogrultusunda ihtiyac dahilinde ortaya c¢ikan
tasinmaz ihtiyaci zamanla sahip olma kavraminin énem derecesini arttirmasi ile
gliinimuzde bir yatinnm kaynagi ve istihdam yaratan bir sektor olarak gértlmektedir.
Toprak sahibi olunmasi insanlik tarihinde ilk olarak gug¢ kullanilarak elde edilebilir
konumundan zaman igerisinde gui¢ ile degil para ile satin alinabilen ticaret yapilan
bir konuma gelmistir. insanlik tarihi ile paralellik gdstermekte olan gayrimenkul
ediniminin sadece guglu olanlarin elinde olan bir unsur olarak degil de herkese ait
olan bir hak olarak gorilmesi hem insanligin yagsamini hem de insanlk tarihini

onemli Olgude degistirdigi gortulmektedir.

6  “Gayrimenkul Piyasas’”, 19 Temmuz 2013, http://www.reitix.com/Makaleler/Gayrimenkul-
Piyasasi/ID=298 (Erisim tarihi: 11.01.2017)
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Cografi konumu ve her daim kiymetli topraklara sahip olan Tirkiye’de yapilan
arkeolojik calismalar Ulke igerisinde ki topraklarin 12 bin yillik yerlesim gec¢misine
sahip oldugunu géstermektedir. Ulke topraklari gesitli kiltir ve medeniyetlerin
kurulup gelismesine besiklik etmis ve bircok beylik, devlet ve kralliklari da Uzerinde

barindirmistir.”

1.3.1. Cumhuriyet Oncesi Dénem

1071 Malazgirt Savasi sonrasi Anadolu topraklarina yerlesen Tuarkler yerlesik
hayata gecerek sehirlesmeyi 6grenmislerdir. Sehirlesme ise beraberinde tarim ve
ticari kazang icin barinma amaci ile gayrimenkul edinmeyi dogurmustur.

Osmanli doneminde koklu mulkiyet kavramlari ile karsilagmaktayiz. Osmanli
imparatorlugu'nda  topraklar miilkiyet bakimindan, padisah ve hanedan
mensuplarinin topraklari, miri topraklar ve 6zel mulk topraklar olmak tzere kisimlara
ayrilmistir.®2 Miri toprak; tGzerinde yasayan kisinin asil toprak sahibi olmadigi topragin
devlete ait oldugu miuilkiyettir. Topraktan alinan vergiler ise hizmet ve benzeri gibi
bolimlere ayriimistir. Ozel miilk topraklar; milkiyet hakki halkin elinde olan
topraklardir. Kisi topraklar tzerinde diledigi tasarrufta bulunabilmektedir.

Konut alaninin sadece imar nizamlariyla yoénlendiriimek istenildigi bu
dénemde konut sorunu sadece piyasa giigleri tarafindan belirlenmektedir.®

Osmanli devletinde yabancilarin tasinmaz mal edinimleri (izerine herhangi bir
hak taninmadidi gorulmektedir. Sadece kapitilasyonlar ile bazi imtiyazlara sahip
olabilen yabancilarin miuilk edinimi yasaklanmis ve Turkiye’de yerlesimleri
sinirlandiriimistir.’® Avrupa’da uyruk degistirmenin bir yolu olan, uzun stire farkh bir
uyruk topraginda bulunmanin gayrimenkul edinmede tercih edilen bir yol olmasi ve
¢ok sik karsilagsiimaya bagslanmasinin fark edilmesi ve bu sekilde gayrimenkul
ediniminin  olmamasi istenildiginden  yurtdigi  ¢ikislarinin  sinirlandiriidigi
gorulmektedir.t

Yabancilarin gayrimenkul edinim haklarinin olmadigi dénemler igerisinde,
tasinmaz sahibi olmak isteyen yabanci uyruklu 6zellikle gercek kisilerin kendilerinde
glven unsurunu olusturduklari Osmanh vatandaslari ile aralarinda belli anlagsmalar
yaparak Osmanli vatandasi Uzerinden gayrimenkul alimi vyaptiklar ve

gayrimenkulin resmi makamlarca Osmanli vatandaslarina ait fakat fillen kullanimi

7 Cikih, a.g.e., s.35

8 Haydar Karadag, Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektériiniin Ekonomik Analizi ve Yabancilara
Gayrimenkul Satisinin Iktisadi Sonuclari, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kocaeli Universitesi, Kocaeli,
2008, s.18 (Yayimlanmis Yuksek Lisans Tezi)

9 Cikili, a.g.e., s.42

10 Selim Levi, Yabancilarin Tasinmaz Edinimi, Legal Yayincilik, istanbul, 2006, s.55

11 Hayal Tereci, "Yabancilarin Ulkemizde Taginmaz Edinimi”, Terazi Hukuk Dergisi, 2010, sayi47,
s.183-188



gerceklestirenlerin yabancilarin olabildigi gorilmektedir. Yabancilarin bu donem
icerisinde ki bir diger yontemleri ise kendilerini direk Osmanh vatandasi olarak
go6stermeleri yoluyla gayrimenkul edinimleri olarak gértilmektedir. Osmanli kanunlari
dogrultusunda yabanci bir bayan ile evlenen Osmanli vatandasinin aldigi
gayrimenkull esi adina tescil ettirebilme hakkinin oldugu gortiimektedir.?

Yapilan arastirmalar sonucu bu dénem icerisinde Osmanl’'nin yabanci
topraklarda gayrimenkul ediniminin istenmedigi ve Osmanl’'nin da kendi
topraklarinda yabancilarin milk edinimini istenmedigi goérilmektedir. Fakat tim
bunlara ragmen kimlik gizleme veya baskasi Uzerine alim gerceklestirerek
yabancilarin tasinmaz milk edinimi saglamaya calisildi§i gorilmektedir. 3

Uluslararasi iligkilerin zaman icerisinde artmasi yabancilara arazi temin
hakkinin olugsmasina temel olusturmustur. Yabancilarin tagsinmaz temin zaruretinin
dogmasi ile 1856 Islahat Fermaninda tasinmaz edinimi ile ilgili sdzler Osmanli
Devleti tarafindan verilmis fakat yerine getiriimemistir. 1862 yilinda ingiltere, Fransa,
Rusya, Avusturya, Prusya devletleri bir araya gelerek belli yollar ile tasinmaz sahibi
olmus ve Osmanli devletini bu konu ile ilgili gérismeye davet etmistir.'* Avrupa,
Osmanli devletinin idaresinde yer alan vatandaslarinin tasinmaz edinebilmesi
talebinde bulunmus ve bu talebe karsilik Osmanli Devleti 1869 yilinda Safer Kanunu
ile yabanci gercek kisilerin miilk edinimine yasal diizenleme ile hak tanimistir.*®

Osmanli Devletinde yabanci gergek kisilerin tagsinmaz milk edinimine dair ilk
defa fiilen uygulanan Tirk Hukukundaki ilk yasal diizenleme ile verilen haklar;

Madde 1’de belirtilenler su sekildedir; yabancilar Hicaz vilayeti disindaki bitin
Osmanli topraklarinda koy veya sehir farki gozetmeden gayrimenkul mulkiyeti
edinebilmekte fakat Osmanl kanunlarindan kagmak icin kapitilasyonlardan istifade
eden yabancilar bu mialkiyet hakkindan mahrum birakiimistir. Bu haktan
faydalanmak isteyen yabancilarin kapitlilasyonlardan faydalanmamasi sarti
aranmistir.1®

Madde 2’de ise; dogustan Osmanli vatandagsi olup daha sonra vatandashgini
degistirenlerin higbir gayrimenkul mulkiyet hakkina sahip olamadiklari ve yabanci bir
erkekle evlenmis olan Osmanli kadininin artik uyrugu degismis ve esinin yani

yabancinin uyruguna gecmis oldugundan gayrimenkul edinim hakkina sahip

12 Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Kazanci Kitap Yayin Evi
Ankara, 1990, s.599.

13 Yilmaz Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabi Meselesi, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,
1969, s. 61

14 Levi, a.g.e., s.56

15 Alper Cagdri Yilmaz, “6302 Sayili Kanun Hiikimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tirkiye'de
Tasinmaz Edinimi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, s.1098

16 | evi, a.g.e., s.57



olmadidi ancak Osmanli vatandagi iken edindigi gayrimenkullerin kendi mulki

olarak kalacagi ve miras yolu ile baskalarina devredilebilecegi belirtimektedir.’

Kanun ile mirascilik durumu ile gayrimenkul devrinin mimkin olduguna yer
verilmistir. Bu durumda iki durum s6z konusu olmaktadir. Birincisi vasiyet yolu ile
devir bir digeri ise vasiyetsiz devirdir.’® Vasiyet yolu ile intikal; Osmanli miri
topraklari ve vakif topraklarinin isleyis durumundaki faaliyet konusu degistiriimedigi
takdirde mulk olarak o vakifa tahsis edilmis gayrimenkullerdir. Faaliyet konusu
degistigi takdirde milkiyet kaybedilmekte ve mirascilik yolu gibi bir durum
olusmamaktadir. Ancak yabancilara ait gayrimenkulleri alan sahsa ait olmasi
durumu ve faaliyet konusu gibi bir durum s6z konusu olmadigi i¢in mirasgilik yolu
1869 yili ¢ikarilan yasayla kanunlastiriimigtir. Vasiyet yolu ile mirascilara gegiriimek
istenen gayrimenkul icin Osmanli yasalarina goére belli bir sart kanun gibi bir tasarisi
bulunmamaktadir. Mirascilik yolu ile gayrimenkuli adina gecgirmek tescilletmek
isteyen yabanci vasiyet sahibi, bagli bulundugu devletin yasalarinin vasiyet ile ilgili
sartlari Gzerinden gayrimenkull devir edebilmekte ve kendi adina gecirebilmektedir.
Vasiyetsiz intikal durumunda ise vasiyet birakmayan sahsin varisleri Osmanli
kanunun 6ngordugu sekilde yani Osmanli yasalarindaki mirascilik durumuna goére
intikal edilmektedir. Genel ve tabi kullanilan kanun bu sekildedir. Pay ve hisse
dagilimlari Osmanli Devleti kanunlarina gére vyapilir. Ancak varisi kendi milli
kanunlarina gore yasal ve mesru bir gocuk birakirsa, Osmanli Devleti mahkemeleri
bu gocugu yasal mirasgi olarak kabul edemez ve herhangi bir pay, hisse dagilimina

tabi tutamaz.*®

Osmanl devleti genis sinirlarinin igerisinde bir¢ok ulustan vatandasi
barindirmistir. Fakat igerisinde yasayan birgok milletten insanin gayrimenkul edinimi
hakkina sahip olabilmesi 1869 yilinda c¢ikarilan kanunla saglanmistir. Tarihsel
gelisim sirecinde énemli bir nokta olan bu kanunla birlikte yabancilar Osmanlrda
gayrimenkul miulkiyet edinim hakkina ilk defa sahip olmuslardir. Bu kanundan énce
yabancilara gayrimenkul edinimi ile verilen bir mulkiyet hakkinin bulunmadigi ve
gayrimenkul hakkinin bu kanundan ©Once sadece Osmanh halkina verildigi

gorulmektedir.

17 Yiimaz, a.g.e., s.1099

18 Nedjib H. Chiha, “Osmanli Devletinde Gayrimenkul Mulkiyeti Bakimindan Yabancilarin Hukuki
Durumu (Cev. Halil Cin)’ , Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1967, Cilt:24, 247-274,
S.266

19 Chiha, a.g.e., s.267



1.3.2. Cumhuriyet Dénemi

Sehircilik, imar ve mimarlik gibi birgok konu Osmanl imparatorlugundan
Turkiye Cumhuriyetine kalan miraslardir. Osmanl imparatorlugundan kalan bir diger
miras ise konut sorunlaridir ve bu sorunlar yeni bir dizenleme ile inga doneminin
gerekliligini olusturmustur. Bu dénemde glindemde yer alan sorunlar agirlikl olarak
savas sonrasi tahrip olan kentlerin yeniden insasi seklinde goriilmektedir.?°

Tarkiye, 1923 tarihli Lozan Antlagsmasi ile 1869 tarihli Safer Kanunu'nu terk
ederek yabancilarin gayrimenkul edinmesinde miutekabiliyet esasini kabul etmistir.
Kapitlilasyonlarda Lozan Antlagsmasi ile kaldiriimistir. 2 Lozan Baris Antlasmasinin
1.maddesinin ilk fikrasinda muilkiyet kavramina deginilerek yabanci uyruklu kisilerin
tasinmaz edinimleri mutekabiliyet esasina dayandirilarak sinirlandiriimigtir.
Mutekabiliyet kavraminin kelime anlami ise karsiliklilik anlamina gelmektedir.

Lozan Baris Antlagsmasinin 3. Maddesi ile s6zlesmeye dahil devletlerin miras
haklari da dahil olmak Uzere tasinmaz ve tasinir mallarin edinimi veya devri yasal
duzenleme ile elde edilebilir olmasina yer verildigi gorilmektedir.??

1924 tarihli ve 442 Sayill Kdy Kanununda yabanci kisilerin arazi aliminin
yasaklandigi belirtilmigtir.3

1929 Ekonomik Bunalim ve 2.Dinya Savas! sonrasinin etkileri ile ge¢gmis olan
bu donem de nlfus artigi politikalarina 6nem verildigi gorulmekte ve bunun
sebebinin ise, gecekondulasmanin hizli baglamis olmasi ve konut talebinin
karsilanacak yeterli konut arzini bulamamig olmasidir.?*

1930 yilinda c¢ikan Belediye Kanunu ile konut sorunu ve yapimi kamuya
birakilmigtir.

Tldrk hukukunda yabanci gercek kisilerin gayrimenkul edinimleri Uzerine ilk
onemli duzenleme 22.12.1934 tarihli 2644 sayilli Tapu Kanunudur. 35. Ve 36.
Maddelerinde yabanci gergek kigilerin kanuni sinirlara uyma, karsiliklilk iligkisine ve
30 hektardan fazla arazi, kdy sinirlari disinda kalan alanlardan mustakil ciftlik icin

Bakanlar Kurulu onayina gerek duyuldugu belirtilmistir.2®

20 Seda Ardigh, Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Uzun Vadeli ipotek Kredileri (Morgage Sistemi),
Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, istanbul, 2003, sayfa 7-8 (Yayimlanmis Yiiksek
Lisans Tezi)

21 Sakir Geng, “Gegmisten Gunumulze Tilrkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi”,
Sayistay Dergisi,2014,say1:95,77-90, s.79

22 Levi, a.g.e., s.59

Z0sman Fazil Berki, “Tirkiye’de Yabancilar Hukuku”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 1955, cilt:12, 172-200, 198

24 Mehmet Demirdoven, Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektériiniin Geligimi ve Gayrimenkul
Finansmani, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Marmara Universitesi, istanbul, 2009, s.45 (Yayimlanmis
Yuksek Lisans Tezi)

%5 Geng, a.g.e., s.81
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1940 sonrasi konut sorunu genel bir problem olarak degerlendirilmistir.1948
yilinda belediyelere daha fazla yetki verilmig, yasa ile kentin geligi denetlenmek igin

arsa Uretimi gorevi verilmistir.2®

Halkin konut talebini karsilamak amaciyla ise 1926 yilinda Emlak ve Eytam
Bankasi kurulmus, bu bankanin faaliyetlerinin yetersiz kalmasi nedeniyle 1946
yilinda yeniden yapilandirilarak Emlak Kredi Bankasi adi altinda anonim ortakhgi
olarak kurulmustur.?” 1950 sonrasi ise daha ¢ok koyden kente gog,
gecekondulasma ve benzeri ile kent sorunlarinin devam ettigi gértilmektedir. Fakat
bu dénem araligindaki konut politikalarina bakildiginda, dogrudan bir politika veya
uzun vadeli strateji ile karsilasiimaktadir. Konut talebinin karsilanmasi amaciyla
Emlak Bankasi toplu konut yapimina éncelik vermistir. Devlet ise ¢ikardigi yasalarla
konut Uretimini arttirma amaciyla yapilan konutlari 10 yil sure ile bina vergisinden

muaf tutarak, bireysel krediler ile konut edinimini 6zendirmistir.?

1.3.3. Kalkinma Planlarina Ait Dénem

1963 senesinde Devlet Planlama Teskilati kurularak kalkinma planlari
yapilmaya baslanmistir. Ulke bes yillik olarak hazirlanan kalkinma planlari ile planli
ve daha sistemli bir déneme girmekteyken Ulkede ki nufus artigi da hizli bir sekilde

artmaya devam etmigtir.

Savastan yeni ¢ikmis bir milletin maddi olanaklarinin dusukligu sebebi ile
Ulkesel kalkinmanin saglanmasi ve milli tasarruflarin, yatirrmlarin artmasi bunlarin
da toplum yararina gercgeklestirimesi gerekliligi dogrultusunda daha dar anlamda
ise, devlet aracilidi ile iktisadi, sosyal ve kilturel kalkinmanin gergeklestirmesi amaci
icin hazirlanan planlarin olusturdugu donemdir. Alinan kararlar ile hazirlanmis olan

planlarin taginmaz edinimine de tarih icerisinde belli yonler verdigi gérulmektedir.

26 Cikili, a.g.e., s.44
27 Demirdoven, a.g.e., s.45
28 Demirdoven, a.g.e., s.46
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Tablo-1 Turkiye'nin Kalkinma Planlarina Ait Donemleri

KALKINMA PLANLARI TARIH

Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani 1963-1967
ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani 1968-1972
Uglincii Bes Yillik Kalkinma Plani 1973-1977
Doérdinct Bes Yillik Kalkinma Plani 1979-1983
Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani 1985-1989
Altinci Bes Yillik Kalkinma Plani 1990-1994
Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani 1996-2000
Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani 2001-2005
Dokuzuncu Kalkinma Plani 2007-2013
Onuncu Kalkinma Plani 2014-2018

1.3.3.1. Birinci Bes Yilhk Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektorii

1963-1967 vyillarini kapsayan kalkinma planinda, gelismekte olan bir
toplumda ekonominin de gelismesi i¢in uzun vadeli kdkli ve yapisal degisikliklerin
gerceklesmesi gerektigi vurgulanmaktadir. Kiicik yerlesim yerleri ve blylk yerlesim
yerlerinin gelisimi ve sehirlesmenin dengeli olmasi i¢in éneriler vardir.

Planda kalkinmanin en énemli ve etkili araglarindan birincisinin egitim oldugu,
Ulke olarak kalkinmanin yolunun, tum fertlerin egitim seviyesinin yukseltiimesine
bagh oldugu ile toplum ve bireylerin ihtiyaglarina uygun birey yetistiriimesi

gerekliliginden kalkinma planinin genelinde bahsedilmistir.2°

29 Umut Tas, “Turkiye’de Kalkinma Planlan Isiginda Egitimin Kalkinmadaki Rolii”, Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Osmangazi Universitesi, Eskisehir, 2007, s.15 (Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi)
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Enflasyona sebep olmayacak sekilde kredilerin  genisletiimesinden
bahsedilmis ve konut kredilerinde halk tipi konutlar yapiimasi icin tesvik edilecek
sekilde tanzimi istenmistir.>° Yurtdisinda galisan isgilerin yurda tekrar donlis yapmak
istediklerinde tasarruflari ile konut sahibi olmalarinin tesviki icin 499 sayili Yurtdisina

¢lkan iscilerin konut kredisi almalarini kapsayan kanun ¢ikariimistir.

1.3.3.2. ikinci Bes Yillik Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektorii

1968-1972 yillarini kapsayan kalkinma planinda, issizlikle micadele ediimeye
calisiimistir. Fert bagina disen gelirin yikselmesi, refahin arttiriimasi ile ekonomik
yonden ulkenin gelisecegi Gzerinde durulmustur.

Temel alt yapi sorunlari igin ¢dziimlere basvuruldugu gériilmektedir. ikinci beg
yillik planlamada ilk defa gecekondulagsma sorunu gindeme gelmis ¢6zim Onerisi
olarak 1969 yilinda Arsa Ofis MUdirliglu kurulmustur. Arsa Ofis Mudurligu,
sehirdeki arsa ihtiyacini tespit etmek, karsilayabilmek igin ve arsalardaki fiyat artigini

onlemek icin kurulmus olan bir kurulustur.®!

1.3.3.3. Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektorii

1973-1977 yillarini kapsayan kalkinma planinda ekonomik yapi degisikligi ile
birlikte, milli gelirin artirlmasini, ara mal ve yatirrm mal Uretimi gergeklestiren
sanayi g¢alismalarinin gelistiriimesini ve dig kaynaklara olan bagimliligin
azaltilmasinin amagclandi§i gorilmektedir.3? Dig kaynaklara bagimliligi azaltabilmek
icin sanayinin gelisebilmesinin Uzerinde durulmustur.

Kentsel mekan duzenlemesi gergeklestiriimesi onerilmigtir. Planda sehir ve
kirsal nufus tahminleri ve aile buyuklikleri esas alinarak gerekli konut ihtiyaci
hesaplanmaya caligildigi goérilmektedir. Bu dénemde gecekondu sorununun konut
arzi sorunu olmadigi gelir dagilimi sorunu oldugu Uzerinde durulmustur. Konut
sorununun dengesiz gelir dagiiminin bulundugu bir toplumda kaginilmaz oldugu

sonucuna variimistir.®

1.3.3.4. Dordincu Bes Yilhk Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektorti
1979-1983 yillarint kapsayan kalkinma plani ulkede yasanan siyasi
istikrarsizlik nedeni ile uygulamaya bir yil ge¢ baslanmigtir. Odeme bilangosu

aciklari ve yodun enflasyon oranlarinin yagandigi bu ddnemde kamu kesimi agirlikh

30 Avni Zarakoglu, “Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani, 1965 ve 1966 Uygulama Programlari ve Para ve
Kredi Politikasi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1966, cilt:22, 861-875, s.872

31 Makbule Siriner Onver, Konut ve Konut Politikasi, |IJOPEC Yayincilik, istanbul, 2016, s.77

32 Abdullah Takim, “Tirkiye’de 1960-1980 Yillari Arasinda Uygulanan Kalkinma Planlarinda Maliye
Politikalari”, Maliye Dergisi, 2011, say1160, s.156

33 Gencay Saylan, “Uglincii Bes Yillik Plan ve idari Reform”, Amme Idaresi Dergisi,15-28, s.21
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sanayilesme stratejisini benimseyerek; 6demeler bilangosu acgiklarini gidermeyi ve

kendi ayaklari Gizerinde duran bir ekonomiyi hedefleri arasinda géstermektedir.3*

Kentsel mekan dizenlemesinde, yonetim ile ilgili yeni dizenlemeler ve
Oneriler s6z konusu olmustur. Sinirli 6deme glicl olan kesimin kooperatifler ile konut
sahibi olabilmesinin 6nu agilmaya calisiimistir. Bu dénemde konut arzinin daha ¢ok
ihtiyac sahipleri tarafindan talep edilebilir olmasi 6ncelik olarak hedeflenerek bu

yonll calismalar yapiimigtir.

1984 yilinda tapu kanununun 35. Maddesine 3029 kanunla 2644 Tapu
kanununa 6nemli bir fikra eklenmigtir. Bakanlar Kuruluna hangi Ulkelere karsihkhlik
uygulanmayacagi yetkisi ise 3029 sayili kanunun 2.maddesi ile degisen kdy kavrami
dogrultusunda tarimsal iktisap edilme amaci tasimadigi stirece 25%’i ge¢cmeyecek

tutarda fon nispeti ve uygulama esaslarinda Bakanlar Kurulu yetkili kiinmistir.

1.3.3.5. Besinci Bes Yillik Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektori

1985-1989 yillari, tarim arazilerinin korunmasi ve kamu hizmetlerinin
standartlar Uzerine c¢ikabilmesi igin uzmanlasma kavramina dikkat c¢ekilen bir
planlama dénemi olmustur. Sehircilik ve kentlesme ile ilgili hizmetlerde sorumlu

tutulan kurum belediyeler olarak belirlenmistir

1984 yilinda Tapu kanununa eklenme yapilan fikra 13.06.1985 Anayasaya
aykiri gerekgesi ile iptal edilerek Tapu kanununun 35. Maddesine 1986 tarihli 3272
saylll kanunla iki fikra eklenmistir. Ulke ekonomisine faydali gérildigi hallerde
hangi Ulkelerin veya hangi Ulkeler uyrugundaki gercek Kkisilerin mutekabiliyet
sartindan istisna edilecegine karar verebilecegi Bakanlar Kurulunca tespit edilir. Bu

iki fikra Anayasaya aykirilik sebebi ile de 1986 tarihinde iptal edilmigtir.®

1.3.3.6. Altinci Bes Yillik Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektori

1990-1994 yillari arasinda, daha onceki planlarda ki istikrarli bolgeler arasi
denge saglanmasi, kalkinmanin saglanmasi ve refah seviyesinin artmasi éncelikli
planlar arasinda yer almaktadir. Bu donemde Turkiye hizli nufus artigl, ylksek
seviyede igsizlik ve Ulkenin dogusu ile batisi veya ili ile kasabasi arasinda ciddi

gelismiglik farklar ile karsi karsiya kaldidi bir ddnem gegirmistir.

Tamamlanamayan arsalar ve tahsis edilemeyen konut kredilerinin de yogun

olarak godzlendigi bu donem icerisinde Oncekilerden farkl politikalar uygulandigi

34 Takim, a.g.e., s.157

35 |sil Ozkan, “Yabancilarin Tirkiye'de Tasinmaz Edinmelerine iliskin Son Degisiklikler’, Ankara
Barosu Dergisi, 735-740, s.735

%6 Yilmaz, a.g.e., s.1102
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gorulmektedir. Gayrimenkul ingaatlarinda standartlara ve hukuki sireglere uygunluk
s6z konusu olmaya baglamistir. Kredi hususunda gayrimenkul edinecek Kigilerin ilk
alimlarinin olup olmadigina goére calismalar s6z konusu olmus ve bdlgelerin
gelismiglik dizeyini, Kkisilerin refah seviyesini esit seviyelere getiriimeye

cahsilmistir.®

1.3.3.7. Yedinci Bes Yillik Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektori

1996-2000 yillarini kapsayan ve 21.ylzyila gegigsimizi saglayacak olan plan
Tarkiye’nin gelismis Ulkelerin seviyesine ¢ikabilmesini amag edinmektedir.

Bir 6nceki kalkinma plani ile uluslararasi rekabete agik bir yapi igerisinde,
sanayilesmenin hizlandiriimasi, kronik hale gelen enflasyonun dugurialmesi, cari
islemler dengesinde saglikh ve surekli bir fazlaya ulasiimasi, kalkinmada &zel
kesimin rolunun artirlmasi ve yatinmlara oncelik verilmesi temel hedefler olarak
belirlendigi  gorilmektedir.® Belirlenen hedefler dogrultusunda buylUmenin
hizlanmasi, kalkinmanin artmasi dnem arz etmektedir. Gelir dagiliminin iyilesmesi,
refah seviyesinin artmasi, issizlik seviyesinin dismesi istihdamin artmasi icin de
planlamalar yapiimistir.

Diger taraftan, izlenen gelir politikalarinin bir sonucu olarak konut yatirimlari
da s6z konusu dénemde canhligini korumustur. Nifus, goc ve yuksek kentlesme
hizina bagh olarak ortaya c¢ikan konut sorunu ekonomik ve sosyal politikalar
acisindan 6nemini korumaktadir. Nufus ile birlikte ortaya c¢ikan gé¢ durumu,
gecekondulasmanin artisi, kentlesme hizinin devam etmesi ekonomik ve sosyal
olarak konut sorununun o6nemini korumasi ile ¢6zum politikalarinin gliindemde
olmasini devam ettirdigi gorilmektedir. Uzerinde durulmaya devam edilen
kentlesme sorunu igin goglerin yavaslatilarak durdurulmasi alinabilecek 6énlemler
arasinda yer almistir.

Konut sahibi olanlara ikinci konut alimlarini arttirmak igin pazarlama
calismalari baglatildigi ve 1984 yilinda kurulan TOKi'den bu dénem igerisinde
kredilenme tesviki yapildigi gorulmektedir.

1.3.3.8. Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektorii

2001-2005 yillarini kapsayan kalkinma plani incelendiginde uzun vadeli
gelismelerin amaclandigi gortlmektedir. Enflasyonu AB kistaslarina uygun sekilde
dusurmek, surdirdlebilir buyimenin saglanmasi, kontrolli ntfus artisi en ¢ok

Uzerinde durulan planlamalardir.

7 Eylp G. isbir ve Blilent Agma, Kentlesme ve Gevre Sorunlari, Anadolu Universitesi, Eskisehir,
2005, s.62

38T Urkiye Cumhuriyeti Kalkinma Bakanhgi Resmi internet Sayfasi,
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/Kalknma%Z20Planlar/Attachments/3/plan7.pdf(Erisim tarihi:19.02.2017)
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2003 tarihinde 4916 sayili kanunla Tapu Kanunu yeniden duzenlenmistir. Bu
duzenleme ile 35. Madde diizenlemesinin daha ¢ok yapisal degisiklikler s6z konusu
oldugu gorllmektedir. *° Buradaki diizenleme ile yabanci tlizel kigilerin de tagsinmaz
edinimi tekrar duzenlemistir. TlOzel kisilerin malk edinimi karsilikhilik esasina ve
kanuni sinirlara uyulmasina dayandiriimigtir. Kanunun 38. Maddesi ve Koy
Kanununun yabancilarin kodylerde tasinmaz alimini kapsayan 87.madde
kaldiriimistir. Tapu Kanununun 35. Maddesine eklenen fikra ile yabancilarin hukuki
veya 6lim ile dahi olsa 30 hektardan fazla tasinmaz sahibi olmalari Bakanlar Kurulu
iznine birakildigi goriimektedir.®® Yapilan degisiklikler Anayasa Mahkemesi
tarafindan 2005 tarihinde iptal edilmis ve Resmi Gazete de yayinlanmistir. Gerekce
ise karsilikhh@in iptal edildigi ve ilkenin iginin bosaltildigina dayandiriimistir.4
2003 yili 6ncesinde yabanci tizel kisilerin mulk edinimi antlasma rejimi ile s6z
konusu olmustur.*?

Fay hatlar Uzerinde bulunan Tirkiye’'nin afetlerden olumsuz etkilenmemesi
icin dogru kentlesmenin saglanmasi ve gecekondulasmanin o6nine gecilmesi
gerekliligine deginilerek yapilan galismalarin ve planlamalarin bir diger olugturdugu
pozitif sonucun ise yapilarin saglikli denetlenebilmesi ve gayrimenkullerin gevre
kalitesi, cevre standartlari arttirilmasi oldugu vurgulanmaktadir. Bu dénem icerisinde
kacak yapilasmanin dénlne gecilebilmesi Uzerinde durularak gecekondu yapimini
engelleyici galismalara yer verildigi gorilmektedir.*®

2005 Yihnin aralik ayinda 5444 sayili yasa ile yeniden dizenlenen Tapu
Kanununun 35. Maddesi ile tlzel kisilerin tasinmaz edinimi, 6zel kanunlar
cercevesinde sinirh tutularak sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari belirleme de
Bakanlar Kurulu yetkilendirildigi gortilmektedir.** Tlrkiye’de yabanci kisilerin tarim
arazisi Uzerinde tasinmaz edinimi engellenmis ve yabanci Kkigilerin il olarak
edinecekleri gayrimenkulun il yiz dlgimine goére binde besi gegmemek Uzerinde

tespitte de Bakanlar Kurulu yetkisi stz konusudur.

1.3.3.9. Dokuzuncu Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektorii
2007-2013 sureci kapsayan kalkinma plani bundan énce ki bes yillik olan
kalkinma planlarina istisna olarak yedi yillik hazirlanmigtir. Bunun nedeni olarak

Turkiye'nin de dahil olmasi beklenen Avrupa Birligi'nin yedi yillik butceler hazirliyor

% ¥Yilmaz, a.g.e., s.1203

40 Levi, a.g.e., s. 72

4l Geng, a.g.e., s.82

42 Esmer, a.g.e., s.617

43 Hasan Yuksel, “Konut Maliyet Faktorleri ve Konut Politikalari Kapsaminda Tirkiye'de Konut
Sektoriiniin  Eko-Analizi*, Kastamonu Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi,
Kastamonu, 2014, s.35

44 Levi, a.g.e., s.104
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olmasi Turkiye'nin de uyum amaci ile yedi yillik plan hazirlamasinin bir uyum plani
oldugu belirtiimektedir.*°

Kagak yapillasmanin 6nine gecilme c¢abalarinin devam edildigi ve yeni
politikalarin izlendigi goériulmektedir. Gecekondu problemlerinin  ¢ozilmesi,
yapillasmada ki kagakhdin onlenmesi i¢in yeni planlamalarin gerekliligi Gzerinde
durulmustur. Bu dénemde gayrimenkul alim ve satimlari yasal dizenlemeler ile
tesvik edilmistir.

Konut cevrelerinin dizenlenmesi, dogal ve kultirel degerlerin korunmasi,
konut yapimlarinin denetlenmesi, yasam kalitesinin artmasi ile ilgili planlamalar yerel
yonetimler onculiginde yer almistir. Cevrenin korunmasi kisa vadede maliyet
unsuru olarak goérulmekle birlikte uzun vadede rekabet guclnl artirmakta ve
surduardlebilir kilmaktadir. Bu kapsamda basta AB olmak (zere uluslararasi
standartlara uyum sdrecinin bir geregi olarak gevre altyapisinin iyi planlanmis bir
slirede ve maliyet etkin bir sekilde tamamlanmasi saglanacaktir.4®

2005 Yilinda dizenlenen Tapu Kanununun 35. Maddesi, 2007 vyilinda
Anayasaya aykiri bulunarak iptal edilmistir.#” 2008 tarihinde 5782 sayili kanun ile
Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinde degisiklige gidilerek yabanci gercek Kkisilerin
merkez ilce ve ilgeler genelinde uygulama imar plani mevzi imar plan sinirlarindan
toplam alanlarin yizélcimi  %10’'una kadar tasinmaz edinimi ve ayni hak
taninmistir.®

6302 Sayii Kanunun 2012 tarihinde kabuli ile Tapu Kanununun 35.
Maddesinde kapsamli degisiklik gerceklesmistir. Degisen madde de yabancilarin
ulkede kendi kanunlarina goére sirket kurmalari durumunda 6zel kanunlarin hukma
disinda gayrimenkul ve sinirli ayni hak sahibi olamadiklarini ve Bakanlar Kurulu’nun
Ulke menfaatlerini dusunerek yabanci gergek Kisilerin veya bahsedilen tizel
kisililerin tagsinmaz ve sinirli ayni hak edinmelerini belli dlgutlere gore belirleme,
sinirlama ve yasaklama hakki olduklarini belirtmektedir.*®

1934 senesinden 2012 senesine kadar hi¢ degismemis olan mutekabiliyet
kavraminda yapilan duzenlemeler sadece karsilikliik aranan ulkelerin degismesi
iken 2012 yili ile birlikte yabancilarin tasinmaz ediniminde mutekabiliyetin kalktigi

gorulmektedir.

45B(lent Danisoglu, “9. Plan Geride Kalirken”, 11 Temmuz 2013
http://bianet.org/bianet/siyaset/148388-9-plan-geride-kalirken (Erisim tarihi: 24-01-2018)

46 Milli Egitim Bakanligi Resmi internet Sayfasi, hitp://mevzuat.meb.gov.tr/html/26167 0.html (Erigim
tarihi:02.02.2017)

47 Resmi Gazete, Sayi 26758, 16 Ocak 2008

48 Geng, a.g.e., s.84

49 Betill Cetinoglu, Ulkemizde Yabancilarin Tasinmaz Edinimindeki Karsilikliik Kosulunun
incelenmesi, Tapu ve Kadastro Uzmanlik Tezi, Ankara, 2012, s.60
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2012 yilindaki yeni dizenleme ile yabanci yatirimcinin 30 hektara kadar
tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinimi gergeklestirebilir durumu Bakanlar Kurulu
yetkisi ile 60 hektara kadar ¢ikartiimigtir.

Askeri yasak bolgeler ve guvenlik bolgelerinde tasinmaz edinimi veya
kiralamanin Bakanlar Kurulundan izin alinmadikga mumkin olamayacagi
belirtilmistir.°

Karsilasilan bir diger 6nemli ayrinti yapili ve yapisiz olarak tasinmazlarin
tasnif edilmesidir. Yapili tasinmazlar i¢in sinirlayici bir durum ile karsilagiimamasina
ragmen yapisiz tasinmazlarda sinirlayici unsurlarla karsi karsiya kalinmaktadir.
Yapisiz tasinmazlarda yabanci gergek kisilerin gergeklestirecekleri projeyi en geg iki
yil icinde Bakanlar Kurulunun onayina sunmalari ve onay sonrasinda Bakanlar
Kurulunun da projenin baslangi¢ ile bitis tarihini belirlemesi ile projenin takip
edilecegi belirtilmistir.5!

Yapilan arastirmalar sonucu 6302 sayili kanunun 18.05.2012 tarihinde kabull
ile Tapu Kanununda degisen 35.madde ile 183 (lke vatandasina Turkiye'de
mitekabiliyet aranmaksizin Glke menfaatleri ve kanuni sinirlamalara uyma sarti ile
tasinmaz edinimi hakki tanimaktadir. Hangi ulkelerin taginmaz ve sinirli ayni hak
edinebilecegine dair ayrintili bilgiyi ise TC Buyukelciligi Konsolosluklari ve Tapu ve
Kadastro genel mudurliginden alinabilecedi belirtilmigtir. Miras yolu ile olan
tasinmaz ve sinirh ayni hak ediniminde ki 6lime bagh tasarruf ve kanuni miras
ayriminin kalktigi da yabancilari ilgilendiren ve degisiklige gidilen ayrintidir.>?

1934 senesinden 2012 senesine kadar hig degismemis olan mutekabiliyet
kavraminda yapilan dizenlemeler sadece karsiliklilik aranan ulkelerin degismesi
iken 2012 yili ile birlikte yabancilarin taginmaz ediniminde mutekabiliyetin kalktigi

gorilmektedir.

1.3.3.10. Onuncu Kalkinma Planinda Gayrimenkul Sektori

2014-2018 yillarini kapsayan kalkinma plani incelendiginde fiyat istikrarinin
saglanmasi ve korumasinin temel amag oldugu gorulmektedir.

Gayrimenkul sektéri kapsaminda ise, kentsel dénlisim kavraminin Gzerinde
durularak her yerde ayni sekilde uygulanma ihtimali olmadigi ve her bdlgenin arsa
fiyatlarinin, degerinin, konumunun farkh olmasi sebebi ile her bdlgenin bulundugu
alan igerisine Ozel ¢ozumler ve yaklagimlar Uretilmesi gerektigi vurgulanmistir.

Kentsel donusum ihtiyacinin buyukluguyle ortaya cikan is hacmi, basta malzeme

50 Geng, a.g.e., s.86

51 Hakan Candan ve Ercan Oktay, “Yabancilarin Tirkiye'de Tasinmaz Ediniminin Turizm SektorQ
Uzerine Etkisi”, Manas Sosyal Aragtirmalar Dergisi, 2017, Cilt:6, 639-661, S.642

52 Betlil Cetinoglu, Ulkemizde Yabancilarin Tasinmaz Edinimindeki Karsilikliik Kosulunun
incelenmesi, Tapu ve Kadastro Uzmanlik Tezi, Ankara, 2012, s.53
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sanayi olmak Uzere birgok sektdr icin de genis is ve yatirim imkanlari sunmasi
istihdam Uzerinde de o6nemli etkilerde bulunacagi duguncesi ile hareket edildigi
gorulmektedir.>® Kentsel dontsltmlerin arttigi bu dénemde gayrimenkul yatirimlari
da blylme gdstermigtir. Blylme icerisinde olan gayrimenkul sektdriinin daha
saghkh bir igleyis halinde olabilmesi igin kurumsal altyapi ve yasal altyapinin
geligtirilecegi vurgulanmistir. Elden c¢ikan gayrimenkullerin olusturdugu deger
artisindan kaynakli  kazanglarin vergilendiriimesinde daha etkili bir vergi
mekanizmasinin olusturulmasi gerekliliginin dnemini korudugu goérilmektedir.

Bu donem igerisinde sektoér ile ilgili dnemli ayrintilardan bir digeri; sektorin
oncileri tarafindan uzun zamandir devaml olarak talep edilen, gayrimenkul alan
yabanci yatirrmciya vatandaslik hakki verilmesi yonetmeliginin resmi gazetede
yayinlanmasidir. Son dénem yasal duzenlemeler incelendiginde yabancilarin
gayrimenkul edinimlerini arttirabilmek icin uzun zamandir beklenen vatandaslik
hakki ile karsilasiimaktadir. 12.01.2017 tarihinde Resmi Gazete de yayinlanan yeni
yonetmelik; en az 1 milyon dolar tutarli gayrimenkul alimi ve gayrimenkulln tapu
kayitlarinda Ug yil sure ile satilamaz serhiyle satin alan yabancilara, en az 2 milyon
dolar sabit sermaye yatirimi yapan yabancilara ve en az 3 milyon dolar mevduati (¢
yil siure ile Turkiye'de faaliyeti olan bir bankaya yatiran ve bunu belgeleyen
yabancilara Bakanlar Kurulu karari ile Turkiye Cumhuriyeti vatandashgi veriimeye
baslandigi gortlmektedir. En az yUz kisi i¢in de istihdam olusturabildigini belgeleyen

yabanci kisilerin de vatandaslik alma hakki kazandiklari hiikiimler altindadir. °*

1.4. TURKIYE’'DE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN YERi VE ONEMi

Kilresel bir kdy haline gelen diinya da kuresellesme ile maliyetlerin minimum
ama karin maksimum olmasi ve diguk rizikolar ile blyuk getiriler beklentisi ile gin
gectikce daha c¢ok karsilasiimaktadir. Kiresellesme kavrami 6zellikle 1980
sonrasinda liberallesme ile birlikte var olan dizeni bastan sona sekillendirmeye ve
uretimden tuketime beklentiden kulltire kadar bircok alani etkiledigi goriimektedir.
Uretim ile maksimum verim, kar elde etme, sektorlerin etkinliklerinin arttiriimasi gibi
ekonomik boyutla da karsimiza c¢ikan kuresellesme kavrami ekonominin
buyimesine de o©Onemli katkilarda bulunmaktadir. Kuresellesme gayrimenkul
sektorinde alm tercihlerinde degigikliklere, yasal dizenlemelerde degisikliklere,

pazarlama stratejilerinde yeniliklerin dogmasina sebep oldugu gorulmektedir.

5 Tirkiye Cumhuriyeti Kalkinma Bakanhgi Resmi internet Sayfasi “Onuncu Kalkinma Plani”
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/Kalknma%20Planlar/Attachments/12/Onuncu%20Kalk%C4%B1nma%
20Plan%C4%B1.pdf (Erisim tarihi: 20.02.2017)

54 Resmi Gazete, Sayi 29946, 12 Ocak 2017
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Toplumsal aligkanliklarimizdan kaynakli olarak en ¢ok tercih ettigimiz yatirm
aracglarindan biri altindir. Altindan sonra en ¢ok yatirim gergeklestirilen sektérin
gayrimenkul sektért oldugu karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sebeple Tirkiye ekonomisini
etkilemekte ve degisikliklerden etkilenebilmektedir.

Gayrimenkuller ile gayrimenkullere bagli sermaye piyasasi araglarina ve
gayrimenkulle kazanilan haklara yatirm yapabilen ayni zamanda gayrimenkul
projeleri gerceklestirmek amaciyla ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kurulu'na
bagh olan, verilen izinler dogrultusunda diger faaliyetlerde de bulunma hakki olan
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin sayisindaki artislar sektérde profesyonellesmenin
artmakta oldugunu ve gayrimenkul sektoriindeki uluslararasi gelismelerin yakindan
takip edildigini gostermektedir. *°

. Gayrimenkul sektori kendine 6zgl ve hareketli, dinamik bir yapiya sahiptir.
Yatirimcisindan calisanina kadar dusuk riskler ile kazandirmaktadir. Bir barinma
ihtiyaci olarak karsimiza ¢ikan gayrimenkul cesitlerinden konut en ¢ok tercih edilen
gayrimenkul cesidi olarak karsimiza cikmaktadir. Ozellikle artan nifus ile son
yillarda daha ¢ok var olan miiltecilerin de barinma ihtiyaglari gayrimenkul sektdrtine
olan talebin artmasini saglamistir. Talep azalmasi ile karsi karsiya kalmayan
Tarkiye’de gayrimenkul sektor, ilgi odagi halinde ve artan hisse degerleri ile gézde
olan énemli bir sektor dahdir.

Gayrimenkul sektoriinde uzun vadeli finansman ¢6zumlerinin olmasi, guvenilir
ve konforlu projelerin devamli artisi, yatinmlari da dogru oranda arttirmaktadir.
Dusuk faiz ve enflasyondan olumlu etkilenecek sektorlerden biri gayrimenkul
sektorudur.®®

Turkiye de yatirrmin en cok yapildigi tasarruf sahiplerinin yoneldigi ilk akla
gelen yapmadan satmanin s6z konusu oldugu tek sektor olan gayrimenkul sektord,
ingaat gerceklestiren firma agisindan da o6nemlidir. Ekonomik gelismeler
gayrimenkul sektoriinin gelecegi agisindan buylk énem arz etmektedir. Sektorin
gelisiminde ekonomik iyilesme TL'nin degerindeki istikrar ile enflasyon ve 6zellikle
faiz oranlarinda uluslararasi normlara ulasiimasi sektordeki gelismeyi
hizlandiracaktir. Sektor hizli, istikrarli ve 6ngorilebilir bir gelisme yasayacaktir.®’

Yasalara baglihgi, yatirm sekli olugsu ekonomi igindeki ©Onemi, artan

yukseligleri, artan gayrimenkul vyatirim ortakliklari, kurumsallig: barindirmasi,

55 Cansu Sarkaya,” Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Uzerine Bir inceleme ve Tiirkiye'ye iligkin Sektér
Analizi”, Sosyal Bilimler Dergisi, 175-190, 176

56 Hatice Ozkurt, “Tiirkiye Ekonomisinde Konut Sektérii: Gelisimi ve Alternatif Finansman Modelleri “,
Sosyal Bilimler Dergisi, 2007, 159-173, s.165

57 http://www.martigyo.com/tr/turkiyede gayrimenkul_sektoru (Erigim tarihi:15.03.2017)
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devaml inovasyon igerisinde olunmaya calisiimasi vb. sektdriin énemini ortaya
¢cikarmaktadir.

Gayrimenkul sektérinde s0z sahibi olan ve sektori etkileyebilen en 6nemli
kurumlarin basinda duzenleyici ve denetleyici gorevi ile belediyeler yer almaktadir.
Bir yapinin hangi sekilde yapilacaginin belirlenmesi i¢in imar planina, yapiya
baslanabilmesi icin yapi iznine, yapida ikamet edilebilmesi i¢in gerekli olan yapi
kullanma izin belgesine ihtiya¢ vardir. Bu belgelerin verilmesinden sorumlu olan
belediyelerdir. °8

Konut, arsa, arazi, alisveris merkezi, ofis gibi bircok bilesenden olusan
gayrimenkul sektorinin en 6nemli sorunu ise 1950l yillarda Ozellikle kdyden
kentlere go¢ ile hizh bir sekilde yayllmis olan gecekondulagsma olarak kargimiza
¢lkmaktadir.

Turkiye’de gayrimenkul sektoériinde, dizenli piyasalarin olusmasina olan
ihtiyag artmakta, etkin c¢alisan bir finansman sistemi kurulmaya calisiimakta,
kurumsallasma artmakta, malzemelerin kalite ve standartlari devamli yikselmekte,
yabanci gercek ve tlzel kisilerin ilgisi ve katilimi genigslemekte bu dogrultuda ise
Tarkiye’nin  gayrimenkul sektéril uluslararasi cazibesini arttirarak rekabet
edilebilirligini arttirmaktadir. Gayrimenkul sektért Ureticiler ve tiketiciler agisindan
devamli inovasyon calismalari ile kendini yenileyerek Tulrkiye’de énemli sektorler

arasinda yer aldigi goérilmektedir.

1.5. GAYRIMENKUL SEKTORUNU ETKILEYEN FAKTORLER

Belirlenen bir arsa da gergeklestiriimesi planlanan proje veya binanin temel
atimindan satisa sunularak pazarlanmasi asamasina kadar birgok faktor tarafindan
etkilenmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, uygulanan faiz oranlari, arz ve talep
iliskisi, demografik yapi, devletlerin yasal dizenlemeleri gayrimenkul sektorini

baslica derinden etkileyen faktorlerdir.*®

1.5.1.Ekonomik Durum

Ulkenin ekonomik durumu gayrimenkul sektoriinii etkileyen en temel
faktordir. Ekonomik durum gayrimenkul sektérinin gelecegini olusturmaktadir.
Sektoérde hizli gelisme ise; TL'nin degerini korumasi, enflasyonun kontrol olmasina

blylk olgtde baghdir.

58 Cikill, a.g.e., .86

5% Ali Hakan Yildizci, “Gayrimenkul Yatinmlarini Etkileyen Faktorler Ve Atyrau Sehri
Degerlendirmesi”, Fen Bilimleri Enstitiisii, istanbul Teknik Universitesi, istanbul, 2017, s.23
(Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi)
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Gulglu ekonomi ve kisi basina disen gelirdeki artis gayrimenkul sektériine
tagsinmaz fiyatlarinda ki artis olarak yansimaktadir. Kredi akisinin hizlanmasina
neden olusturan gugli ekonomi sayesinde yatirimlarda artma gergekleserek de
gayrimenkul fiyatlarinda artis gézlenmektedir. Gayrimenkul sektérinde ekonomik

iyilesmenin rolli biy(ktir.%°

Ulkenin ekonomik olarak sarsintili oldugu, problemler yagadigi bir dénem
icerisinde gayrimenkul alarak yatinm yapacak olan Kkigiler nakit yatirimlarini
tasinmaz aliminda kullanmaya cekinerek gayrimenkul sektérinu etkilemektedirler.

Bu durum gayrimenkul piyasasin da daralma yaratmaktadir.5!

1.5.2. Faiz Oranlani

Uzun vadeli kredilerin kullanimi ile gayrimenkul alinabilmesi gayrimenkul
sektorinu devamli dinamik ve canh tutmaktadir. Kredi kullanarak gayrimenkul
alimini dogrudan etkileyen faktorlerden en onemlisi ise faiz oranlaridir.®? Faiz
oranlarini  etkileyenler ise; siyaset, fed faiz politikalari 6nemli olclde

etkilemektedir.5®

Gayrimenkul sektorinin devamh hareketli olmasi ve biylmesi icin énemli
olan faiz oranlarinin sabit tutulmasi icin calismalar yapiimaktadir. Devletin

gerceklestirdigi bu ¢alismalar gayrimenkul sektoérand, ekonomisini etkilemektedir.

1.5.3. Arz — Talep lligkisi

Arz-talep iliskisi faktdéri gayrimenkul fiyatlari Uzerinde etkisi daha ¢ok
gozlenmektedir. Deger artigi gergeklesmis olan bdlgede gayrimenkule olan talep
artmaktadir. Gayrimenkullin gevresinde yer alanin gelisecegine ydnelik dngoriler
veya gayrimenkulin bulundugu bdlge icerisinde insa edilecek olan hastane, okul,
ulasim vb. bdlgenin degerini arttirmaktadir. Yatirrmcinin oncelikleri arasinda konum
secimi 6nemlidir. Gayrimenkulln is merkezlerine ve aligveris merkezlerine yakinhgi,
ulagim akslarina olan wuzakligi gibi unsurlar gayrimenkulin konum analizi
yapillmasini saglamakta ve bu bolgelere artan talep ile arza olan ihtiyaci

arttirmaktadir. Arzin gerceklesme imkaninin arsa sebebi vb. ile gerceklesememesi

60 Funda Gonllal. “Gayrimenkul Degerleme Siirecinde ‘En Etkin ve Verimli Kullanim’ Amach
Pazar Analizinin Ispartakule Orneginde Incelenmesi”, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul Teknik
Universitesi, Istanbul, 2009,s.10, (Yayimlanmis Yuksek Lisans Tezi)

61 Yildizcl, a.g.e., S.26

62 Mustafa Iibicioglu ve Mehmet Baha Karan, Konut Kredisi Talebini Etkileyen Faktorler: Tiirkiye
Uzerine Bir Uygulama, Ekonomi Bilimleri Dergisi, 2012, Cilt 4, 65-75, s.71

6 (stiin Hatipoglu ve Harun Tanrivermig, “Tirkiye’de Arz ve Talep Agisindan Konut Yatirim
Tercihlerini Etkileyen Faktérlerin Degerlendiriimesi”, Bankacilar Dergisi, istanbul, 2017,sayi1100, 49-
76, s.50
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durumunda bodlge igerisinde bulunan gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
gbzlemlenmektedir.

Arzin talebi gecmesi durumunda ise gayrimenkul sektoru arz fazlasi ile kargi
karsiya kalmaktadir. Arz fazlasi durumunda talep arttirilmaya galigiimaktadir.®* Son
doénem icerisinde konut arzinda fazlalik yasandigi ile ilgili olarak bir cok endise
gundemde yer almakta ve arz fazlasi olmasi durumunda sektorin kriz yasayacag

ve bu sebeple bu riskin kontrol altina alinmasi gerekliligi savunulmaktadir.

1.5.4. Demografik Yapi

Gayrimenkul sektérint etkileyen 6nemli faktorlerden biri de demografik
yapidir. Ulkenin nifus artis hizi, sehirlesme, yas ortalamasi, irki, cinsiyeti gibi
demografik yapisi sektoru direk etkilemekte ve pazarlama konusunda Onci
olmaktadir.®* Demografik yapi ekonomik ve sosyal etkiler dogurmaktadir. Turkiye
geng ve dinamik bir nifusa sahip olmanin yani sira artan yasam kalitesi ile yas
ortalamasi artmakta ve gayrimenkul sektorini etkilemektedir. Yas ortalamasinin
artmasi ve orta ile uzun vadede c¢alisabilen bir 6nceki yila gére devamli artan geng

nufusun gayrimenkul ihtiyacinin devam edecegini gostermektedir.
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64 Tugba Sentlirk, Gayrimenkul Dongiisii Baglaminda Arz-Talep Dengesinin Sorgulanmasi;
istanbul Ofis Piyasasi Ornegi”, Fen Bilimleri Enstitiisii, istanbul Teknik Universitesi, istanbul,
2012,s.2, (Yayimlanmig Yiiksek Lisans Tezi)

65 Yildizcl, a.g.e., s.30

66 Turkiye istatistik Kurumu Haber Biilteni, “Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi Sonuglari, 20177, 01
Subat 2018, http://www.tuik.gov.tr/HbGetirHTML.do?id=27587 (Erisim tarihi: 23.02.2018)
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1.5.5. Beklentiler

ileriye yonelik bélge analizi yapiimasini saglayarak gayrimenkul sektoriinii
etkileyen beklentiler faktort, gayrimenkul fiyatlarinda gerceklesen artiglarin da
temelini olusturmaktadir. Yapilagsmanin kayacagi dusindlen bélgeler, belli donem
sonras| imara acllacagi beklenen alanlar, yogun kentsel dénidsim c¢alismalar gibi
beklentilerin gerceklesmesi ile bdlgenin degerinin ve fiyatinin artacadi yoéninde
tahminleri olusturmaktadir. Bu tahminler Kkisilerin gayrimenkul sektorindeki

kararlarini etkilemektedir.%”

Gayrimenkul sektoriinde belirlenen bélgeler ile ilgili yapilan ¢alismalardan ve
bahsi gecen bdlgede gerceklesmesi beklenen beklentilerden olumlu etkilendigi
gorulmektedir. Beklentiler faktorinin gayrimenkul sektorini dinamik tuttugu ve

fiyatlarda artisa sebep oldugu gorilmektedir.58

1.5.6. Yasal Duzenlemeler

Yasal duzenlemeler faktori gayrimenkul sektorini belirgin bir gekilde
etkilemektedir. Gayrimenkuliin tarihi seyri incelendiginde, gecekondulasmanin
onlne gecilebilmesi, gayrimenkul alim ve satimlarinin arttirilmasi, yabanci
yatirmcinin Ulkeye cekilmesi veya oOnine gegilmesi oncellikli olan amaglar
dogrultusunda devlet yasal diizenlemeleri ile gayrimenkul sektérine devamli tesvik
uygulamalar gerceklestirdigi gortlmektedir.

Yasal duzenlemelerin asil amaci gecekondulasmanin dnune gecebilmek veya
tesvik etmek olarak gorilse de devletin yasal dizenlemelerinin yerli ve yabanci
yatinmcilara guven unsuru olusturdugu ve sektori olumlu etkileyerek dinamik

tuttugu gorulmektedir.

1.6. GAYRIMENKUL YATIRIMI

Yatirnm amagh gergek Kisi, isletme veya igletme ile ayni grupta yer alan diger
kurulus tarafindan blyuk ihtimalle kullanilmasi gerekli olmayan arsa veya binalara
yapilan yatirimlara gayrimenkul yatirimi denilmektedir.

Gayrimenkul yatirimlarinin daha iyi anlasilabilmesi igin gayrimenkul tirlerinden
piyasay! en ¢ok etkileyen konut, ticari gayrimenkul ve arsa ile birlikte incelenmesi

gerekmektedir.

67 Gonulal, a.g.e, s.9

68Tugba Sertkaya, “Gayrimenkul Degerine Etki Eden Faktorler”, 14 Haziran 2016,
http://www.diom.com.tr/2016/06/14/gayrimenkul_degerine_etki eden_faktorler/ (Erisim tarihi:
22.03.2017)
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1.6.1. Konut ve Yatirnm

Gayrimenkul sektoril, arsa, bahce, dukkan, algveris merkezleri, ofis ve
benzeri baska bilesenlerinden olusmus olsa da daha c¢ok konut kavrami ile akla
gelmektedir. Etrafi kapali, tavani ortilmis bir aile veya bir grup insanin diger
fertlerinden ayri olarak yagsama imkani saglayan dogrudan dogruya sokaga, koridora
veya genel bir yere agilan, mustakil bir kapisi olan bina veya bir evin bir bolimi
olarak tanimlanmaktadir.?® Barinma; glvenli, saglikl ve saglam vyapiya sahip
ihtiyactan dogmustur. Fakat konut sadece barinma ihtiyacindan dogan bir kavram
degildir.

Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisi kuraminda, insan ihtiyaclarinin sinirsiz oldugu
ve hedeflenen bir ihtiyacin tamamlanmasinin ardindan dogdan isteklendirme ile diger
ihtiyacin dogmasinin ve giderilmeye c¢alisiimasinin s6z konusu oldugunu
belirtmektedir. insan ihtiyaclari hiyerarsisi acisindan konut, bireylerin barinma,
guvenlik, konfor, sosyallesme ve kendini ifade etme gibi gereksinmelerini kargilayan
bir ara¢ oldugunu ifade etmektedir.”

Konut sosyal, ekonomik, sosyal, ekonomik, siyasal ve benzeri kavramlar ile
buttindur. Ustelik sosyal boyutu yaninda konut, gayrimenkul sektorini etkilendigi
onlarca yan sektor ile Uretim ve hizmet kalemi itibariyle milli gelire de énemli katki
yapmaktadir.

Tablo-2 Satis Durumuna Gére Konut Satis istatistikleri

2013 529.129

2014 541.554

1.(ilk Satis) 2015 598.667
2016 631.686

2017 659.698

2013 628.061

2014 623.827

Konut Sat|§ Sayllarl 2.(ikinci El Satis) 2015 690.653
2016 709.767

2017 749.616

2013 1.157.190

2014 1.165.381

Olgiim Bazinda 2015 1.289.320
2016 1.341.453

2017 1.409.314

6 Emin Yilmaz, "Konut Sorunu ve Toplu Konut Uretiminde TOKi’'nin ve Belediyelerin Roll”, Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2016, sayi:7, 31-50, s.33

70 Ender Erdem, Maslow’un lhtiyaclar Hiyerarsisi Kuramina Gére Konutlarin Swot Analizi ile
Degerlendirilmesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Ankara Universitesi, Ankara, 2008, s.6 (Yayimlanmig
Yuksek Lisans Tezi)
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Konut alimi sifir daire alimi veya ikinci el alimi olarak iki duruma ayrilmakta ve
alici her iki sekilde de sahip oldugu konutu yatirim olarak degerlendirebilmektedir.

Tablo-2 de; 2013-2017 yillari arasinda ikinci el konut satiglarinin ve sifir konut
satiglarinin yil bazinda devamli ve artarak devam ettigi gérilmektedir. Tabloda yer
verilen ilk ve son yil incelendiginde 252.124 adet konut satisinin artan yonli fark
olusturdugu gorulmektedir.

Konuta olan talep iki sekilde gerceklesmektedir. Bunlardan ilki yasama amagl

digeri ise yatirim amacl konut talebidir. "

1.6.1.1. Yasama Amaci Tasiyan Konut

Yasama amaci tasiyan konut talebi; konutun bulundugu c¢evre, ulasim,
guvenlik, peyzaj gibi etkenlerden etkilenmektedir. Yasama amacli alinacak olan
konutta alim karari dncesi aranmasi gereken 6zellikler bulunmaktadir.

o Fiyat arastirimasinin dogru yapilmasi; cevre fiyatlarin incelenmesi
sonucu avantajli bulunan fiyattan konut aliminin saglanmasi anlamina
gelmektedir.

e Konut yasam suresi; ikinci el bir daire aliminda her konutun ortalama
yillk 6mrid oldugu unutulmadan konutun yasam suresine dikkat
edilmesi gerekliligidir.

e s yerine yakinlkk; yasam Kkalitesinin artmasina yardimci olacak en
Onemli maddelerden bir tanesidir. Konutun ve igin birbirine yakin
olmasi ile zaman tasarrufu saglanabilmektedir.

e Konutun c¢evresi; alinan gayrimenkulin gelisen bir merkezde olmasi,
dizenli veya bakimli peyzaja sahip olmasi ile givenli bir ortamda
yasama imkanina sahip olmasi da konutta yasayacak olan kisi veya

kisilerin yagam kalitesini arttiracagi anlamina gelmektedir.

1.6.1.2. Yatinm Amaci Tasiyan Konut
Yatirnm amaci ile gerceklesen konut aliminda beklenti; az maliyetle ylksek
getiri elde edebilmektir. Yatirnm amagli alinacak olan konutta alim karari éncesi
aranmasi gereken 6zellikler bulunmaktadir.
e Alinacak konutun arsa durumu; konutun bulundugu arsasina dair en
ufak bir sdylenti dahi degerinin dismesine sebep olabilmektedir.

e Evin buyuklugu; konut aliminda daha yuksek tutarlar 6demeye sebep
olurken kiralama durumunda yeterli bir fark olusturmamaktadir.

7> Dogan Uysal ve Mehmet Yigit, “Turkiye’de Konut Talebinin Belirleyicileri (1970-2015): Ampirik Bir
Calisma”, Selguk Universitesi Meslek Yiksekokulu Dergisi, 2016, Cilt19, sayi1, 185-209, s.188
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e Bulundugu bodlge; gelisen bir boélgeden konut sahibi olmak
kiralanmasini arttirmakta ve yilksek kira geliri elde edilebilmesini
saglamaktadir.

e Tamamlanmamis projeden alim; maketten ve benzeri sekilde insaati
tamamlanmamis projeden konut sahibi olmak iyi arastiriimamasi
durumunda insaat bitiminde vaat edilen ile alinan konut arasinda
farklilik olusturabilmektedir.”

o Konutun yasal durumu; kat irtifaki, mulkiyeti tapusu ve benzeri gibi
yasal durumunun ayrintii incelenmemesi durumunda alici buyuk
problemler ile karsilasabilmektedir.

e Toplu tasimaya yakinlik; ulasimda saglayacagl rahatlik sebebi ile
konutun kiralanmasinda ve kira geliri elde edilmesinde avantaj
saglamaktadir.

e Alinan konutun deprem yonetmelidine uygunlugu; Turkiye'nin
%66’sinin fay hatlari tGzerinde yer almasi, gayrimenkul aliminda en
onemli ayrintilardan biridir. Konutun deprem yonetmeligine uygunlugu,
yapinin saglamhgi yasam gerceklestirecek kigiler tarafindan ve yatirm
amaci ile alacak kisiler tarafindan énem arz etmektedir.

o Kentsel doénltsim olmamasi; Bulundugu parselin kentsel déonisum
alani icerisinde olmasi yatirnm amacl alinan konuttan elde edilmesi
gereken gelirin 6telenmesine sebep olmaktadir.

1.6.2. Ticari Gayrimenkul ve Yatirhm

Klresellesme ile birlikte calisma esnekligi kavrami veya uzaktan calisma
kavrami gibi insanlarin her yerde caligabilir ve iglerini tamamlayabilir duruma gelmis
olmalarina ragmen yapilan arastirmalar insanlarin ofislerde ¢alismaya devam
edecegini gostermektedir. Bu durum ticari gayrimenkullere olan talebin ise devam
edecegini aciklamaktadir.

Ticari gayrimenkul yatinmcisinin konut alim kararinda oldugu gibi ticari
gayrimenkul alim kararinda da aradigi bazi kistaslar ve dogru yatirm
gerceklestirebilmesi agisindan dikkat etmesi gereken bazi durumlar s6z konusudur.

Ozellikle kira getirisi bekleyen her gayrimenkul yatirimcisinin tercihi konuttan
Once dukkan, ofis vb. ticari gayrimenkullerdir. Kira getirisi olarak ticari gayrimenkult
konuttan ayiran en o6nemli fark kira carpanidir.”® Brit kira carpani ile ticari

gayrimenkuliin degeri kismen kontrol altinda tutulabilmektedir. Konutlarda kira

2. Bayram Glndogdu,” https://www.emlakkoalisyonu.com/blog/insaat-halinde-ev-alirken-dikkat-
edilmesi-gerekenler (Erigim tarihi:21.02.2018)

73 Aybars Gorpe, “Yiksek Kira Getirili Diikkan Yatirimi Nasil Yapilir?”, 15 Ekim 2018,
https://3dkonut.com/yuksek-kira-getirili-dukkan-yatirimi-nasil-yapilir-/haberi/ (Erisim tarihi: 21.02.2018)
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getirileri yillik %5 seyrinde iken ticari gayrimenkullerde %7-8 civarinda
gorulmektedir. Ticari gayrimenkulden daha yuksek kira getirisi saglanmasinin
disinda, kiracilar sirketlerini yansitmasi sebebi ile gayrimenkule daha O6zenli
bakmaktadirlar. Ticari gayrimenkullin kiralanmasi konuta gére daha uzun sureli
gerceklesmektedir. Ofis vb. ticari gayrimenkullerde kira sdzlesmeleri daha uzun
tarinleri kapsayan kontratlar ile gerceklestiriimekte ve gayrimenkul yatirnmcisina
avantaj saglamaktadir.

Yerli ve yabanci yatirnmcilar ticari gayrimenkul alma kararini verirken maliyet
avantaji saglamasi, uzun sireli kiraci bulunmasi, konuta gore ticari gayrimenkul
aliminda brit olarak daha az kira ile amorti edilebilecegi dusuinceleri ile hareket
etmektedir’

Yatirimci tarafindan bir diger 6nemli ayrinti ise ticari gayrimenkullerin olasi kriz
ortamlarinda daha az kirilgan olmalaridir. Bu durum yatirmci igin yluksek guven
ortami olusturmaktadir.

Bolgedeki arz ve talep dengesi, teknik Ozellikleri, bina yasi, bina kalitesi,
cephe durumu lokasyonu, is merkezlerine uzakhgi ticari gayrimenkulin degerini
belirleyen temel unsulardir.”™

Ozel nitelikli malk alimi gergeklesecek ise resmi niteliginin uygunlugu,
gayrimenkul Uzerinde herhangi bir yasal sinirlama olup olmadiginin bagli bulundugu
tapu sicil muduarlugune sordurulmasi ticari gayrimenkul ahmindaki iki 6Gnemli unsur
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ofis, magaza, dukkan gibi ticari gayrimenkul yatirimi
yapilmak istenildiginde dogru gayrimenkule dogru fiyat ile dogru zamanda yatirim

gerceklestiriimelidir.

1.6.3. Arsa ve Yatirm

Toprak yatirrmindan kazang elde etmek isteyen ve Ozellikle kira getirisine
ihtiyag duymayan gayrimenkul yatirrmcisinin tercihi arsadir.

Arsa uzun vadeli bir yatinmdir. Bu sebeple tercih haline gelebilmesi icin
arsanin  bulundurmasi gereken bazi Ozellikleri vardir. Konut ve ticari
gayrimenkullerde oldugu gibi satin alinacak arsada da ana yollara yakinlik éncelikli
tercihi olusturmaktadir. Gerilim hatlarindan uzak, kare veya dikdortgen arsalar ise
yatirnmcilarin dikkat ettigi en onemli ayrintilardir. Bir arsanin gevresinde yapilan
veya yapilacak olan projeler yine gevresinde bulunan okul, hastane, devlet daireleri,
metro ve benzerlerinin bulunmasi konut projelerinin degerini arttiracak ve arsanin

yuksek bedel ile satiimasini saglayacaktir.

7 Tuncel a.g.e. s.226
7S Murat Ergin, “Gayrimenkul Tiirlerine G6re Degerleme Raporlarinin Analizi”, Sosyal Bilimler
Enstitlis, Marmara Universitesi, Istanbul, 2013, s.79 (Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi)
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Olasi problemler ile karsilagsmamak igin imar plani ayrintili incelenmeden arsa
alimi gergeklestiriimemelidir.”® Arsa aliminda gelismemis fakat gelisime acik
bdlgelerde bulunan arsalar tercih edilmelidir. Gelisimi tamamlanmis bdlgelerden
arsa alimi gergeklesmesi durumunda kar beklentisi diisik olmalidir. ikinci ele
doénusen satislar ylksek kéar getirisini arsanin bir 6nceki sahibine kazandirmis
olmaktadir. Ikinci el ile alim yapan yatinimci ise yiiksek satig tutari ile alimi
gergeklestirmis olmaktadir.

Toprak yatirnmindan kazang elde etmek isteyen arsa yatirimcisi imar planlarini
dikkatli inceleyerek yatirnmini gergeklestirmeli ve uzun vadeli bir yatirm cesidi
oldugu bilinci ile alim yapacagi arsanin c¢evresinde ki gelisim planlarini yakindan
takip edip gelisime acgik bolgeden metrekare fiyati daha uygun olan dogru fiyat ile
arsa sahibi olmalidir. ClnklU arsa yatirrminda yatirim kazancini olusturan alim

fiyatidir.

1.7. YATIRIMDA GAYRIMENKULUN TERCIiH EDILMESI

isletmeler ve haneler icin gayrimenkul yatirmi en giivenli yatirim araclarindan
biri olarak gorilmektedir. Gercek veya tuzel kisinin gerceklestirmek istedigi
yatirmda arag olarak gayrimenkull tercih etme sebeplerinin iyi anlasilabilmesi igin

avantajlari ve dezavantajlarinin incelenmesi gerekmektedir.

1.7.1. Gayrimenkul Tercihinin Avantajlari

Genel olarak yatinmda gayrimenkulin baslica avantajlan; sagladigi nakit
getiri, enflasyona karsi korunma, gorilen gayrimenkul deger artiglari, azalan gelir
belirsizligi, Sistematik risk azaltiimasi, finansal kaldirag, vergi avantajlari olarak

gorilmektedir.

1.7.1.1. Sagladigi Nakit Getiri
Gayrimenkul yatirrminin en o6ncelikli avantaji nakit getiridir. Yatirnrmin nakit
getiri saglamasi tercih edilen yatirim gesidi olmasini saglamaktadir. Yatirimin gergek

getirisi, donemin enflasyon oranindan arindirilarak bulunur.”

1.7.1.2. Enflasyona Karsi Korunma
Gayrimenkul yatirrmlarinin en temel avantajlarindan biri enflasyon etkilerine
karsi koruma saglamasidir. Gayrimenkulden elde edilen gelirler enflasyona gore

ayarlanabilmektedir. Gordon bilyiime modeli, gayrimenkul gelirlerini enflasyona gore

76 http://www.insaaat.com/arsa-yatirimi-yapacaklar-dikkat.html (Erigim tarihi: 05.04.2017)
"7 Tuncel, a.g.e., s.160
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ayarlayabilmesi sebebiyle sabit getiri saglayan yatinmlara gére enflasyona karsi iyi

bir korunma sagladigini agikga belirtmektedir.®

1.7.1.3. Goriilen Gayrimenkul Deger Artiglari

Talep ve arz ile baglantili olarak konum, ulasim gibi faktorlerle gayrimenkulin
deger artisini ifade etmektedir. Gayrimenkul piyasasinda ki kisith olan arazi arzina
karsilik talep baskisi dzellikle kentsel boélgelerde bulunan gayrimenkullerin degder
kazanmasina ve zaman igerisinde de bu degerin artigi ile karsilagilmasina sebep

olmaktadir.”™

1.7.1.4. Azalan Gelir Belirsizligi

Azalan gelir degiskenligi olarak da literatlirde yer almaktadir.®® Menkul
kiymetlerden elde edilen gelirlere gére gayrimenkul gelirlerinin daha az degisiklik
gostermektedir.8® Bu durum, yatinm cesidi olarak avantaj saglamasi sebebiyle
gayrimenkulin tercih edilmesine zemin hazirlayan 6nemli bir ayrinti olarak

yatirrmcinin karsisina ¢ikmaktadir.

1.7.1.5. Sistematik Risk Azaltiimasi

Sistematik risk, yatirimin getirisini etkileyen bir risk tirdddr. Ekonomik, politik
ve sosyal faktorlerin degismesinden menkullerin ve igletmenin etkilenmesi durumu
olarak 6zetlenebilmektedir.82 Menkul kiymetlerin fiyatlari ile gayrimenkul fiyatlari ters
yonlu hareket etmektedir. Bu durum azalan dederli hisse senetlerinin gayrimenkul
fiyatlarinin artmasina veya artan de@erli hisse senetleri tasinmazin fiyatindaki
disise neden olmasi ile agiklanmaktadir.®3 Hisse senedi portfoyliinde
gayrimenkulliin de bulunmasi ters yonll hareketi énemli dlgiide azaltarak riskin en

aza inmesini saglamaktadir.

1.7.1.6. Finansal Kaldirag
En énemli avantajlardan birini olusturmaktadir. Yabanci kaynaklar ile sagladigi
finansmanla kaldira¢ yaratmaktadir. Bor¢ alinan fonlar yaratiimis olan kaldirag yolu

ile saglanarak 6z kaynak getirisinin artmasina neden olmaktadir.3*

8 Tuncel a.g.e. s.159

 Tuncel a.g.e s.147

80 Ozlem Onurlu, Uluslararasi Degerleme Standartlarinin Tiirkiye’de Uygulanmasi Siirecinde Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasiminin Irdelenmesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul Teknik Universitesi,
istanbul, 2006, s.12 (Yayimlanmig Yiiksek Lisans Tezi)

81 Bahadir Dalkihg,” Bir  Yatirm Araci Olarak Gayrimenkul ve Ustiinlikleri”,
http://www.emlakkonutdergi.com/2017/12/04/bir-yatirim-araci-olarak-gayrimenkul-ve-
ustunlukleri%CC%87/ (Erisim tarihi: 11.01.2018)

82 Onurlu, a.g.e., s12

8 Onurlu, a.g.e., s.12

84 Tuncel, a.g.e, s.163
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1.7.1.7. Vergi Avantajlari
Diger yatirnm araclar ile kiyaslanmasi durumunda cok daha fazla vergi
muafiyeti ile karsilasiimaktadir. Yatinmin getirisi de diger araclara goére artis

saglamaktadir.

1.7.2. Gayrimenkul Tercihinin Dezavantajlan
Genel olarak yatirmda gayrimenkulin baglica dezavantajlari; likidite
problemi, anapara kaybi, uzun dénemli yatirim, yatinm maliyetindeki yukseklik, gelir

ve piyasa kosullarina goére devamli hareketlilik olarak gértilmektedir.

1.7.2.1. Likidite Problemi

Gayrimenkul yatirimlarinin en temel dezavantajlarinin basinda likidite problemi
gelmektedir.®® Likidite riski sektordeki yatirimlarin 6niinde engel olusturabilmektedir.
Likidite riski, sahip olunan kiymetin istenildiginde paraya ¢evrilememesini, kiymetini
cari piyasa degerinin altinda elden cikarilmasini ifade etmektedir. Bu tanimdan
hareketle, gayrimenkull ivedi bir sekilde elden g¢ikarmamiz gerektijinde piyasa

fiyatinin altinda bir degere satisinin gerceklesebilme durumu goériimektedir.

1.7.2.2. Anapara Kaybi
Gayrimenkulin alhmi sonrasinda ekonomik kosullarda gorulen degisiklikler,
gayrimenkuldeki tahribat gibi sebepler ile gayrimenkul alhminda kullanilan

sermayenin yok olmasina anaparanin kaybina sebep olmaktadir.

1.7.2.3. Uzun Donemli Yatirim

Gayrimenkul yatinmi uzun dénemlidir ve ekonominin kétlu gidisatinda uzun
dénemde c¢ok daha karli olabilecek olan gayrimenkulin kisa dénemde satigi
gerektiginde dusuk kar veya karsiz bir satis ile beklenen getiriyi saglayamadigi

gorilmektedir.

1.7.2.4. Yatinnm Maliyeti Yuksekligi

Gayrimenkul yatinmlarinin bir diger dezavantaji ise yatirrm maliyetinde
gorulen yuksekliktir.  Yatirrmin gerceklesmesi icin gerekli olan butgenin
saglanamamasi elde bulunan likit kaynak ve risk alinabilecek borg limiti ile daha kisa
surede geri donls alinabilecek ve daha ylksek karlilik saglanabilecek yatirimlara

dogru yonelime sebep olmaktadir.

85 Sarkaya, a.g.e., s.183
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1.7.2.5. Gelir ve Piyasa Kosullarina Gére Devamli Hareketlilik

Gayrimenkul yatinimlarinin gelir ve piyasa kosullarina goére oynaklik arz
etmesi bir diger dezavantajli durum olarak gériilmektedir. Ulke piyasa kosullari ve
yatirnmcinin gelir artisina gore gayrimenkul degerlerinde degisikler meydana
gelmektedir. Piyasa kosullarindaki olumsuz degisikler de gayrimenkulin deger
kayiplarina neden olmaktadir. Piyasa kosullarinin iyi oldugu durumda artan
gayrimenkul talebi dogrultusunda avantajli olan yatirim, piyasa kosullarinin kot
gitmesi durumunda ise tam tersi yonli hareket ile gayrimenkulin degerinin
dismesine ve gayrimenkullin yatirim tercihi olmamasina sebep olmaktadir.

Sahip oldugu dezavantajlari ile 6li yatinm olarak tanimlanma durumu ile
kars! karsiya kalmakta olan gayrimenkul, sagladigi avantajlari ile Turkiye’'de altindan
sonra en ¢ok tercih edilen yatinnmdir. Kigiler gayrimenkul ile gelecek donemde kira
geliri veya tasinmaz satisi ile elde etme duslincesinde olduklari kér getirisinin
planlamasini yaparak gelecek donemdeki nakit girislerini Onceden satin
almaktadirlar. Devamli nlfus artisi olan bir (Ulkede insanlarin en temel
ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyaci sebebiyle ve dogru yatirim ile kendini amorti
edebilen avantajli bir yatirrm c¢esidi olusturmasi sebebiyle gayrimenkul sektéri

devamli olarak dinamiktir.%®

Efe Ozgiir Gengel, Gayrimenkul Sektorinde Modern Pazarlama Teknikleri ve Guncel Uygulamalar,
Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Istanbul, 2006/1, 125-131, s.126
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iKiNCi BOLUM

YABANCILARIN GAYRIMENKUL EDINiMi VE YASALARIN ONEMI

2.1. VATANDAS KiMDIR

Vatandas, belirli bir toprak Uzerinde yasayan ve yasadigi ulkeye bagliligini
vatandaglik bagdi ile saglayan, vatanina kargi haklari ve sorumluluklari olan
kimselere denilmektedir. Kisaca; Devletine vatandaglik bagi ile bagh olan gergek
kisiler olarak tanimlanmaktadir. Devletin en temel sorumlugu; vatandasin haklarini
koruma, haklarini tanima ve glvence altina almaktir. Devlet ile birey arasi kurulmus
olan bagin vatandaslik kavramini olusturdugu goérilmektedir.®”

Etimolojik olarak incelendiginde ise; vatandaslik kavraminin Antik Yunanda
dogdugu, Eski Roma’da gelistigi ve kavram kimligine Fransiz Devrimi dncesi sahip
oldugu gorilmektedir.® Glnimiizde uyrukluk, vyurttaslik, vatandashk, tabiiyet

kavramlari da vatandas kavrami yerine yaygin olarak kullaniimaktadir.

2.2. YABANCI KIMDIR

Bir Ulkede yasayan insanlar, o Ulkedeki devletle olan hukuki iligkilerine gore iki
gruba ayrilir.® Bunlardan ilki vatandaslar digeri ise yabancilardir.

Bircok yazar tarafindan kabul edilmis klasik tanim Devletler Hukuku
Enstitistinin 1892 yilinda Cenevre’de yaptigi toplantisinda da kabul edildigi gibi
genelde “bir devletin Ulkesinde bulunan ve o devletinin uyruklugunu iddiaya hakki
olmayan kimse” olarak karsimiza gikmaktadir.®

Yabanci kavrami; gercek kisilerin yaninda gergek kisilerin olusturdugu kigi
birliklerini, ortakliklari, tlzel kisileri de kapsar. Yabanci genel tanim olarak bir tlkede
bulunup o Ulkenin vatandashgini iddiaya hakki olmayan gercgek ve tizel kisilerdir.

Devletler vatandasi olmayanlar icin  birbirinden farkli  kavramlar
kullanmaktadirlar. Alman hukukuna bakildiginda, yabancilar kavrami yerine misafir

isciler kavrami kullaniimaktadir. Hollanda hukukunda ise etnik azinliklar, ikinci

87 Ezgi Glizel POLAT, "Osmanlidan Giinimiize Vatandaslik Anlayisi”, Ankara Barosu Dergisi,
Ankara, 2011, 127-157, s.129

88 Boineau, Jacques, Fransa’da Devrim Déneminde Yurttaglar ve Yurttaglik, Dersimiz: Yurttaglik,
(Cev. Yesim Kiiey), Kesit Yayincilik, istanbul, 1998, s. 109

89 | event Mutlu, "Yabanci Kisilerin Tagsinmaz Mal Edinimi Yoéniinden Avrupa Birligi ve Tirkiye”, TBB
Dergisi, 2005, sayi:59, 264-309, s. 264

% Levi, a.g.e., s.17
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kusak, gb¢cmenler gibi kavramlar kullaniimaktadir. Bu sekilde karsimiza c¢ikan
farkhliklar ise diger Ulkelerin bakis acgilarinin, deneyimlerinin sonucudur. !

Yabanci kavrami farkli devlet vatandaslarini kapsayan dar bir kavram degildir.
Yabanci devlet vatandaslarinin, higbir devlete vatandaslik bagdi olmayanlari,
mdltecileri, 6zel statli yabancilarini da kapsamaktadir. Bu sebeple yabanci
kavraminin icerisinde bazi kavramlarin agiklanmasi gerekmektedir. Bu kavramlar
yabanci tirleri olarak degerlendiriimekte ve bes gruba ayrilmaktadir. Bunlar; bir veya
birden fazla devletin uyrugu olan yabancilar, bir uyrugu Tirk vatandashgi olan ¢ok

uyruklular, vatansizlar, milteciler, gé¢cmenlerdir.

2.2.1. Bir veya Birden Fazla Devletin Uyrugu Olan Yabancilar

Bir veya birden fazla devlete uyrukluk bagi ile bagl olan kigilere denilmektedir.

2.2.2. Bir Uyrugu Tiirk Vatandashgi Olan Cok Uyruklular
Dunyada birden ¢ok uyrukluga sahip olan ve bunlardan bir tanesi Tark uyrugu

olan kigilere denilmektedir. Bu kisiler Tlrk vatandasi sayiimaktadir.®?

2.2.3. Vatansizlar

Belli bir nedene bagli olarak dunya da hicbir devletin uyrukluguna bagli
olmayan Kisileri tanimlamak icin kullaniimakta olan bir kavramdir. Bu kavram Alman-
isvicre hukukunda aslh Almanca olan heimatles terimi olarak ilk defa kullaniimaya
baslanmistir. Bir dénem bircok devlet bu terimi kabullenerek kullanmistir. ileriki
donemlerde Fransa da Charles Clara, heimatles terimi yerine apatride terimi
kullanmaya baglamis ve uluslararasi terim olarak yer almistir. Glinimuizde ise
uluslararasi hukukta stateles olarak kullaniimaktadir.®

Vatansizlar iki sekilde olusarak ortaya cikmaktadir.®® Birincisi kisi higbir
devletin vatandasi degildir. ikincisi ise kisiye belli sebeplerden kaynakli (lkesi
tarafindan koruma saglanmamakta veya kisiye belli sebeplerden kaynakli Ulkesi
tarafindan koruma saglanmamakta veya vatandasi oldugu Ulke tarafindan korumayi
kabul etmemektedir

Vatansizlar ile ilgili olarak belirtiimesi gereken diger onemli ayrinti ise

vatansizlar; vatandaglara verilen ayricaliklardan yararlanamamaktadirlar ve

91 Mehmet Kavuk, "Yabancilar Hukukunda Vatansizlar ve Milteciler’, Istanbul Ticaret Universitesi
Sosyal Bilimler Dergisi, 2015, Cilt: 14, Say1:28, 179-191, s.182

92 Levi, a.g.e., s.19

93 M.Tevfik Odman, lltica, Uluslararasi Gég ve Vatansizlik: Kuram, Gézlem ve Politika, Ed: Ozlem
Celebi, Saime Ozciiriimez ve Sirin Tiirkay, Birlesmis Milletler Miilteciler Yilksek Komiserligi Yayin,
Ankara, 2011, s. 135

94 Kavuk, a.g.e., s.185
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herhangi bir durumda vatansiz kisinin hakki gasp edildiginde diplomatik olarak
basvurabilecedi merci bulunmamaktadir

Dunya Uzerinde herkes tarafindan yabanci sayiimaktadirlar. Hi¢ bir devletin
korumasinda yer almamaktadirlar. 26.04.1954 tarihinde “Vatansiz Kisilerin Hukuki
Durumuna Dair Sozlesme” ve 04.12.1954 tarihinde “Vatansizlik Hallerinin
Azaltilmasina Dair S6zlesme” vatansizlarin hukuki durumunu dizeltmek amaciyla
kabul edilmis s6zlesmelerdir. Tlrkiye de bu stézlesmeye 1975 tarihinden itibaren
taraftir.® 29.05.2009 Tarihinde yirirlige girmis olan 5901 Sayili Tirk Vatandaglik

Kanununda da vatansizli§i engellemek adina bazi hikimler yer almaktadir.

2.2.4. Multeciler

Bir uyrukluga sahip fakat hakli bir neden ile uyrukluguna sahip oldugu Ulkeden
kagan ve baska devlete siginan kigileri tanimlamak igin kullaniimakta olan bir
kavramdir. Milteci siginma basvurusu kabul olan kisi anlamina gelmektedir.%
Siginmaci kavrami ise miilteci oldugunu iddia ederek (lkesini hakli neden ile terk
eden ama henlz basvurusu sonuglanmamis olan Kisileri tanimlamak igin
kullaniimaktadir. insan Haklari Evrensel Bildirisinde zuliim goren herkesin baska

Ulkelere siginma hakki oldugu belirtilmistir.

2.2.5. Gogmenler

Gogmenler; siyasi, dini ve c¢cogu zaman ekonomik gerekgelerle, (lkesini
gonullh olarak terk ederek bagka bir Ulkeye, o ulke yetkililerinin bilgi ve izni ile
yerlesen kisilere denilmektedir.®” Bu kisiler, kendi lilke topraklarinda her hangi bir
zulim ile karsilasma korkusu olmadan; vatandasi olduklari tlkelerin korumasindan
yararlanmaya devam ederlerken, yasam standartlarini ylkseltmek igin, goc¢

etmektedirler.®®

2.3. YABANCI SERMAYE YATIRIMLARI VE ULKEMIZDE SEYRI
Yabanci sermaye kavraminin birgok ulus ve uluslararasi tanimlari vardir.
Fakat genel anlamiyla bakildiginda bir tlke icinde kisi veya kurumlarinin baska bir
Ulkenin stoklarina olan katkisi, yabanci sermaye yatirimlari olarak tanimlanmaktadir.
Gelismekte olan ulkelerin makds talihlerini yenerek kalkinmalari ve istikrarli bir
buyumeye ulasarak ekonomik guglerini artirmalari icin sermaye birikimi saglamalari

belirlenen hedeflere ulagsmak igin gergeklestirimesi gereken en 6nemli faktorler

9 Nimet Ozbek Hadimoglu ve Baris Teksoy , “Vatansiziigin Azaltimasina Dair Bm Sézlesmesi (1961)
Karsisinda Turk Vatandashdi Kanunu”, TBB Dergisi, 2013, say1107, 221-244, s.226

9 Savas Bozbel, Uygulamada Alman fitica Hukuku, Books on Demand, Almanya, 2018, s.33

97 http://bianet.org/bianet/insan-haklari/2953-multeci-siginmaci-gocmen-nedir (Erisim Tarihi:
05.03.2017)

% M. Altug imamoglu, Azinlik Vakiflarni ve Yabancilarin Taginmaz Edinimleri, Yazit Yayincilik,
Ankara, 2006, s.243
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arasinda Oncu olarak yer almaktadir.®® Gelismekte olan Ulkelerde tasarruf ile ilgili
sikinti yasanmasi durumu s6z konusu oldugundan yabanci sermaye yatirimlari
ulkeye dnemli katkilar saglayarak ulusal gelir artisi saglamaktadir. Gelismis tlkeler
agisindan yabanci sermaye yatirmlari ise ulusal gelire ilave getiri olarak
gorilmektedir.

Yabanci sermayenin varligi G¢ temel unsura baglanmaktadir. Bu unsurlar;
yatirimci, yatirim yapilan Ulke ve Ulkede ki devlet olarak gérilmektedir.

Yabanci sermaye kavramina genel tanimlar cercevesinde bakildiginda ise
Ulkeye giris yapan sermayenin farkli sekillerde gergeklestigi gérilmektedir. Yabanci
sermaye kavrami kendi igerisinde dogrudan yabanci sermaye ve dolayli yabanci

sermaye olarak ikiye ayrilmaktadir.1®

2.3.1. Dolayh Yabanci Sermaye Yatirimlari

Dolayli yatirimlar genel anlami ile portféy yatirimlari olarak belirtilebilmektedir.
Yatirnm yapilarak kazang saglanmasi amaciyla tasarruf olarak elde bulunan para,
altin, doéviz, bono, tahvil, hisse senedi, mevduat gibi yatirnm araclarinin toplam
degeri olarak agiklanmaktadir.1%?

Yabanci sermayedarin farkli Ulkedeki sirket ya da devletten tahviller almasi,
paralarini banka faizlerine yatirmasi veya hisse senedi olarak gelir elde etme amaci
ile hareket etmesi dolayli yabanci sermaye yatirimlari olarak tanimlanmaktadir.

Tahvil alan yatinmci, k&dgidin Gzerinde yazan miktar kadar faiz getirisi elde
etmektedir. Sirket veya devlet ise bu sayede yapacaklari yatirimlarda maliyeti
disurmuis ve finansman saglamis olur.

Tarkiye vatandaslarinin dolayli yatinm araglarindan olan hisse senetlerine
ilgisi dusuktlr. Tlarkiye’de hisse senedi piyasasinin %67’sini yabanci yatirmcilar
olusturmaktadir. Hisse senetlerindeki yabanci yatirimlarin olmamasi durumunda
sirketlerin halka arzlari yeterli ilgiyi toplayamayacak ve sirketin buyumesi igin gerekli
sermaye bulunamayacaktir. Yabanci firmalarin/kigilerin, hissesini satin aldigi sirketi

devamli kontrol ederek finansal getiri saglama istekleri asil hedefleridir.1?

9 Ayfer Gedikli, “Cok Uluslu Sirketler ve Dogrudan Yabanci Yatirmlarin Geligmekte Olan Ulkelerin
Kalkinmasi Uzerine Etkileri”, Girisimcilik ve Kalkinma Dergisi, 2011, cilt: 6, sayi:1, 96-146, s.139

100 Aysel GUNDOGDU, Finansal Piyasalar ve Kurumlar: Teori Ve Tiirkiye Uygulamasina Giincel
Bakisg, Seckin Yayinevi, Ankara, 2016, s.149

101 http://www.ekodialog.com/uluslararasi_ekonomi/uluslararasi-sermaye-hareketleri.ntml  (Erigim
Tarihi: 31.03.2017)

102 gelcen Kolutek, Dogrudan Yabanci Sermaye Yatirimi Olarak Gayrimenkul Sektorii ve Istanbul
Gayrimenkul Piyasasinin Gelisimi, Fen Bilimleri Enstitusu, istanbul Teknik Universitesi, Istanbul,
2012, s. 8-9 (Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi)
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2.3.2. Dogrudan Yabanci Sermaye Yatirimlari

Yabanci ulkedeki kisi ve kurumlarin bir Ulkede yatirrm yapmasi ve sermaye
stokunu arttirmasi durumudur.

Dogrudan yabanci yatirimlarin belirleyicilerine bakildiginda ilk karsilagilan
genis i¢ pazar arayisidir. i¢ pazarin igerisinde talebin yapisina énem verilmektedir.
CunkU yuksek i¢ talep genis olan pazarin cazibesini daha ¢ok arttirmaktadir. Bir
diger onemli belirleyici ise disuk isglici maliyetidir. Genel olarak gelismekte olan
Ulkelerin ortak ozelliklerinden bir tanesi de ucuz isglicudur. Var olan ucuz is gucl
maliyet avantaji sagladigindan dolayl yatirrm yapmak isteyenler icin cezbedici
olmaktadir.1%?

2013 senesinde dogrudan yabanci yatirimlari hizlandirmak ve duzenlemek
amaci ile 4875 sayilh Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu ¢ikmistir. Bu kanun ile
yabanci yatiricinin haklarinin korunmasi ve yatirim ile yatirrmcinin uluslararasi
standartlara uymasi, onay ve izin surecinden gecerek dogrudan yabanci yatirrmlarin
arttirnlmasi hedeflendigi goérilmektedir.1%

Dogrudan yabanci sermaye yatirimlarinin gelismekte olan Ulkeler agisindan
en buyidk onemi Ulkeye ciddi sermaye yatirimlari getirmesidir. Turkiye liberal
mevzuata sahip bir dlke olarak yatinmcinin ilgi odagi olusturdugu ulkelerden bir
tanesi olarak yer almaktadir. Turkiye’nin liberal mevzuata sahip olmasi sadece
gayrimenkul alimi gibi sabit sermaye yatirimlar yapmak yerine sirket birlesmeleri
veya sirket satin alinmasiyla da olmaktadir. Bir Glke icin Ulkesinde bulunan yabanci
isletmelerin ¢ok bulunmasi durumunda istihdam artis gostermektedir. Yabanci
isletme piyasaya girmek istedigi Ulkedeki kultur, is etigi, musteri portfoyu ve
benzerleri hakkinda yeterli bilgiye sahip olmadigi igin karsilikli bilgi aktarimindan
yararlanarak yerli bir ortak ile hareket etmeyi tercih edebilmektedir.

Yabanci sermayenin dogrudan yatirima yonlendiriimesi, ekonomideki atil
kaynaklarin Uretim faaliyetine katilmasini saglayarak, igsizligin azaltiimasina yol
acmakta ve bodylelikle ekonomide tam istihdamin saglanmasinda 6nemli bir rol

oynamaktadir.1%

103 DR. Levent Cinko, “Dogrudan Yabanci Sermaye Hareketlerinin Makroekonomik Etkileri”, Marmara
Universitesi I.I.B.F. Dergisi, 2009, Cilt:26, Sayi:1, 117-131, s.118-119

104 | erzan YILMAZ, “4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kanunu'nun Getirdigi Yenilikler”,
Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2006, Cilt:5, Say1:10,173-190, s.176

105 Hidayet Mat, Yatirnm ve Istihdami Arttirmak Amaciyla Devletin Arsa, Arazi ve Diger Tesvik
Uygulamalari, Yaklasim Yayincilik, Ankara, 2007, s. 20
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2.3.3. Turkiye’de Yabanci Sermaye Yatirimlari

19.yuzyill da batinin sanayilesmesi ve sermayenin artmasi yatirimcilarin kar
elde edilecek alanlar aramasina sebep olusturmustur. 20.ylzyilin baglarina kadar
gelismekte olan Ulkelere gelisen Ulkelerden sermaye akimi gergceklesmistir.

ikinci Diinya Savasina kadar gelismis ekonomiye sahip olan tlkeler 6zellikle
sémirge altinda olan Ulkelere en fazla yatinm yapan Ulke konumundadirlar. ilk
siray! ingiltere devaminda ise Fransa ile Almanya diger (llkelere sermaye ihraci
konusunda ilk Gice girmektedir.

Turkiye cumhuriyetin ilk yillarindan 1950’li yillara kadar gegen surecgte ¢ok
yogun bir sermaye akimini disaridan saglayamamistir.1°® 1950 ve sonrasinda ise
daha onceki yillarda oldugu gibi birincil Grtinler ve dogal kaynaklar Gzerinden degil
teknolojik gelismelerin tetiklemesi ile imalat ve endustri kesimine de yabanci
sermaye girisinin basladigi goérulmektedir. Bu yillar dunyada ki sermaye
hareketlerinin degistigi donem olarak tarih de yer verilmistir. Gelisen ulkeler
arasinda ciddi rekabetler olusmustur. Turkiye'de de 1950'li yillarda yabanci
sermayenin Uzerinde durulmaya baglanarak gereken onemin verilmeye baglandigi
gorulmektedir.10

1960 déneminde ise yabanci sermaye dinya genelinde uluslararasi bir konu
haline gelmigtir. Sirketlerin faaliyetlerinde geniglemeler ve ulkelerin birbirlerini yakin
takip altinda inceledikleri gérilmektedir. Turkiye 1950-1960 yillari arasinda liberal bir
politika izlemesine kargin, dnemli bir yabanci sermaye girisi gerceklestiremedigi
gorulmektedir. 1960 yillarindan sonra planh bir kalkinma modeli izlemis, fakat bu
dénemde de yabanci sermaye girisi oldukga diisiik olmustur.1%®

1980 ddénemine gelindiginde dinyayi saran liberallesme yabanci sermayelerin
diger ulke stoklarina girigini kolaylastirarak gelismekte olan ulkelerde de sermaye
ihracinin hizli artmasina sebep olusturmustur.1® Liberallesmenin etkisi ile diinyada
dogrudan yabanci yatirimlarinin arttigi gézlemlenmisg, sinirlari asan birlesmeler satin
almalar, ortakliklar s6z konusu olmaya baslamistir.

Ozellikle 1980 sonrasi Tirkiye'ye yurtdisindan gelen goclerin %44,1% ig
gbéglerde oldugu gibi biyiksehirlere dogru gergeklestigi gortlmektedir. illerin

sosyoekonomik duzeyleri ile go¢ almalari arasindaki dogrudan iligki hem yurtici hem

106 Sefer Sener ve Clineyt Kilig, “Osmanli’dan Ginidmiize Turkiye'de Yabanci Sermaye “, Bilgi Sosyal
Bilimler Dergisi, 2008, 22-49, s.23

107 Murat Cetinkaya, “Tilrkiye Ekonomisinde Dogrudan Yabanci Sermaye Yatirimlarinin Sektorel
Dagiiminin Onemi”, Selguk Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2004, sayi:11,
239-260, s.244

108 Nuri Yavan ve Hamdi Kara, “Tirkiye’de Dogrudan Yabanci Sermaye Yatirnmlari ve Bolgesel
Dagilisi”, Cografi Bilimler Dergisi, 2003,cilt:1, Sayi:1, 19-42, s.29

109 Hasan Kaymak, “Yabanci Dogrudan Yatirnmlari Artirmak igin Tesvikler Gerekli ve/veya Yeterli Mi?”
Maliye Dergisi, 2005, sayi149,74-104, s.83
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de yurt disi goglerde kendini gostermektedir.!® Yurtdigsindan gelen gogler yabanci
sermayenin de Turkiye'ye yonelmesini sagladigi gorilmektedir.

2000 senesi ve sonrasinda Ulkelerin yatirnm ¢ekebilmek igin iyilestirme planlari
yaptiklari ve yasal tesviklerin daha fazla Gzerinde duruldugu gorulmektedir. Daha
oncesinde gelismekte olan Ulkelerin dodrudan yabanci yatirimciya bakis agisi
endigeli iken bu seneler icerisinde bu endigelerin kirildigi ve yabanci yatirim ile
tlkenin teknolojisinden milli gelire kadar Ulkeye refah getirebilecegi dislincesinin
hakimiyet kazandigi gorilmektedir.

Gelismis Ulkelere yapilan yatirimlar her sene artis gostermektedir. Hazine
mustesarli§i tarafindan her yil yayinlanan raporda yer aldigi gibi gelismekte olan
Ulkelere yapilan yabanci sermaye yatirimlari gelismis Ulkelere yapilan yatirimlari
gecmektedir. Buna gore; 2004 yilinda 292 milyar dolar olan gelismekte olan Ulkeler
yatirminin 2007 yilina gelindiginde 565 milyar dolara kadar ¢iktigi gortlmektedir.
2008 yilinda krizden hemen once gelismekte olan Ulkelere gelen yatirrm tutari 630
milyar dolar olarak gerceklesmistir. 2008 krizi gelismekte olan Ulkelerin yatirim
¢ekme potansiyelini gelismis Ulkelere nazaran daha az oranda etkilese de 2009

yilini 476 milyar dolar ile tamamladigi goriilmektedir.t!!

Tablo-3 Uluslararasi Dogrudan Yatirim Girigleri!!2

Uluslararasi Dogrudan Yatirim Girisleri (Fiili Girigler)

(Milyon ABD
Dolar)

Uluslararasi

Dogrudan Yatirim

Girigi -

(Net Yakumluluk 18,8

Olugumu)* 9.099 | 16.182 | 13.744 |13.563 |13.119 |18.002 |13.343 |10.83 % | 194.150

Uluslararasi -

Dogrudan 19,5

Sermaye 6.221 | 14.145 |10.128 |9.936 8.371 11.713 [6.913 5.568 % | 139.748

Sermaye 6.256 | 16.136 | 10.761 |10.523 |8.632 12.077 |7.534 |7.437 | -1,3% | 148.138
201,0

Tasfiye 35 1.991 633 587 261 364 621 1.869 % | 8.390

Diger Sermaye 75,6

(Net)** 384 |24 980 578 427 2.133 2.540 619 % | 12.451
19,4

Gayrimenkul (Net) | 2.494 | 2.013 2.636 3.049 4.321 4.156 3.890 4.643 % | 41.951

110 Mustafa Yakar ve Kadir Temurgin, "Yurtdisindan Turkiye'ye Kim, Nereye Gog Ediyor?” Zeitschrift
far die Welt der Turken, 2013, Cil:5, Sayi:1, 217-231, s.223

111 Kolutek a.g.e. s.13

112 T{irkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin yayimladigi 6demeler dengesi istatistikleri altinda yer alan
uluslararasi dogrudan yatirim verileri
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Turkiye’de 2009 yilinda uluslararasi dogrudan yatirim girisi 8,6 milyar dolar
seviyesinde, 2010 yilinda ise 9,1 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2010
yihinda Turkiye’de gerceklesen 9,1 milyar dolar olan uluslararasi dogrudan yatirimin
2,5 milyar dolarlik kismi yabanci gergek ve tuzel kisilerin Turkiye’'deki gayrimenkul
alimlarindan olusmaktadir. 2011 yilinda 16,2 milyar dolar olarak gerceklesen
dogrudan yatirim giriginin 2 milyar dolari gayrimenkul alimidir. 2012 senesinde 13,7
milyar dolar olan uluslararasi dogrudan yatirrma bakildiginda ise yabanci
yatirrmcinin gayrimenkul sektoriinde tasinmaz ediniminin artmasi icin ¢ikan
mitekabiliyet yasasi ile birlikte toplam 2,6 milyar dolar Tirkiye'den gayrimenkul
alimi gergeklestirdigi gorilmektedir. 2013 senesinde 13,5 milyar dolar olan
uluslararasi dogrudan yatirrmin 3 milyar dolari, 2014 senesinde 13,1 milyar dolar
olan uluslararasi dogrudan yatirimin 4,3 milyar dolari, 2015 senesinde 18 milyar
dolar olan uluslararasi dogrudan yatirrmin 4,1 milyar dolari, 2016 senesinde 13,3
milyar dolar olan uluslararasi dogrudan yatirrmin 3,8 milyar dolari, 2017 senesinde
10,8 milyar dolar olan uluslararasi dogrudan yatirimin 4,6 milyar dolari yabanci

gercek veya tuzel kisilerin gayrimenkul alimlari ile olustugu goériimektedir.

2.4. YABANCI KiSi GOzZUYLE TURKIYE’DE GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektoriinde; son on yil icinde yasanan hizli biyime, yasal
duzenlemeler, sektore yapilan atihmlar vb. sektorlin gun gectikge yabanci yatirimci
tarafindan ilgi odagi haline gelmesini saglamigtir.*3

Gayrimenkul sektori son vyillarda gelisen sektorlerin basindadir. Sektorin
karlihk oranlarinin her gun artmasi ve Turkiye’ de gayrimenkulin en énemli yatirbm
araci olmasi buna etki eden 6nct noktalardir. Gayrimenkul drinleri Maslow Temel
intiyaglar Hiyerarsisi'’* baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma
ihtiyacini karsiladigi ve dolayisiyla s6z konusu sektérin de gida sektérl gibi her
zaman dinamik bir sektor olarak ayakta kalacagi yargisina variimaktadir.!®

2000 yili ve sonrasinda altin alimindan sonra en ¢ok tercih edilen yatirim
gayrimenkuldiir.*®  Yabanci yatirrmcinin  gayrimenkul sektoriine olan ilgisinin
temelinde ise iki ana unsur yer almaktadir. Bunlardan ilki hukuk glvenligi digeri ise

siyasi istikrarliliktir.

113 Kolutek, a.g.e., s.59

114 Ender Erdem,”Maslow’ un Ihtiyaglar Hiyerarsisi Kuramina Gére Konutlarin Swot Analizi lle
Degerlendirilmesi”, Fen Bilimleri Enstitiisii, Ankara Universitesi, Ankara, 2008, s.5 (Yayimlanmig
Yiksek Lisans Tezi)

115 Ozgiir Cengel, “Gayrimenkul Sektériinde Modern Pazarlama Teknikleri ve Giincel Uygulamalar”,
Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2006,Sayi:9, 125-131, s. 126

116 Hiimeyra Burucu Ve Filiz Yildiz Contuk, “Turk Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinda Rekabet Yapis!”,
Finans Politik & Ekonomik Yorumlar Dergisi, 2016, Cilt: 53, Sayi: 615, 89-99, s.90
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Hukuk guvenligi; yabanci yatirimci yatirrm yapmak istedigi ulkeyi, guvenli
liman olarak gérmek istemektedir. Mevzuatimizda yabanci yatirimcilarin yerel
yatirnmcilar ile esit olmasi yabanci yatirirmciyr Tarkiye'ye ceken 6nemli bir unsur
olarak gorulmektedir.*’

Siyasi istikrarlilik; yatirnm karari alan yabanci yatirrmcinin énemli gordugu
kriterlerinden bir digeridir. Siyasal sistemdeki istikrar ve saglikli igleyis yabanci
yatirnmciyl ¢ekmektedir. Herhangi bir sekilde olusan siyasal uzlasmazlik yabanci
yatirnmcinin yatirim kararini olumsuz etkilemektedir. Ulke icerisinde ki uzlasmaziigin
ne zaman duzelecedi, istikrarin ne zaman saglanacagi veya siyasi kaosun ne kadar
devam edecegi yabanci yatirimcinin kafasinda soru isareti olusmasina sebep
olmakta ve yatirrm kararini durdurma veya vazge¢me karari almasina neden
olabilmektedir.18

Bir diger 6nemli ayrinti ise huzurlu ve refah icerisinde yasayan ulkeler yabanci
sermayeye guven veren ve yabanci sermaye yatirimlari yuksek olan Ulkelerdir.
Hukuk kurullarina uygun hareket ederek haksiz rekabet ile karsl karsiya kalmamali
ve yabanci yatirimcinin devamli tesvik edilmesi gerekmektedir

Urban Land Institute ile Pricewaterhouse Coopers (PWC) tarafindan
‘Gayrimenkulde Ylkselen Trendler raporu yayinlanmaktadir. Yayinlanan bu rapor
sonucuna goOre Turk gayrimenkul sektori diger ulkeler tarafindan ilgi odagi
halindedir. Bu raporda Turk gayrimenkul sektoriinin cekici Ozelliklerin de yer
almaktadir. Uluslararasi degeri olan bu rapora gére istanbul gayrimenkul sektériinde
Munih ve Hamburg ile birlikte ilk Gg¢li paylagsmaktadir.t'® Yapilan arastirmalar
ilerleyen yillarda yapilacak vyatirrmlarin en c¢ok yapilacagi Ulkeler arasinda
Tarkiye’'nin de yer aldigini gostermektedir.

Kredi derecelendirme kuruluslarinin not dusurmeleri ile karsi karsiya kaldigi
donemlerde de Turkiye gayrimenkul sektorine yatirrm yapmak isteyen yabanci
yatinmcilar tarafindan sektoriin olumsuz degerlendiriimedigi ve not dusurulmesinin
sadece Ulke ile ilgili gerekli gorulerek paylasilan bir bilgi olarak degerlendirildigi
gorulmektedir. Dinyada ki 6nemli konumda yer alan sirketleri ve Ulkelerini ABD
merkezli U¢ kredi derecelendirme kurulusu (Fitch Ratings, Moody’s ve Standard &

Poor’s) derecelendiriimektedir. Uluslararasi kredi derecelendirme kuruluslarinin

117 http://herdem.av.tr/tr/lyabanci-yatirimcinin-turkiye-algisi-ekonomi-hukuk-ve-siyaset/  (Erigim tarihi:
30.10.2017)

118 http://herdem.av.tr/tr/yabanci-yatirimcinin-turkiye-algisi-ekonomi-hukuk-ve-siyaset/  (Erigim tarihi:
30.10.2017)

119 Gayrimenkulde Geligsen Trendler: Avrupa 2018 Raporu, PWC ve Urban Land Institute (ULI), ,
https://www.pwc.com.tr/tr/sektorler/gayrimenkul/yayinlar/gayrimenkulde-gelisen-trendler-2018.html
(Erisim Tarihi: 15.03.2017)
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kredi notunu indirme kararina ragmen yabanci yatirimcilar, ekonomik temellere
odaklanarak Tirkiye'yi yatirim yapilabilir tilke olarak gérmeye devam etmektedir.'°

Turkiye'ye en c¢ok gayrimenkul yatinmi yapan Ulke vatandaglar ingilizler,
Ruslar ve Almanlardir. ingiliz ve Ruslar daha gok konut projeleri (zerinde
odaklanmakta iken Almanlar konut projelerinin aksine arsa satiglarina ilgi
duymaktadir. Ortadogu ve korfez tlkelerinin de 6zellikle avm, ofis ve sehir merkezlerine
olan yogun ilgileri artarak devam etmektedir.1?

Yabancilar iki tir yatirnrm gerceklestirmektedir. Bunlardan ilki is merkezi
bdlgelerinde yatirim icin digeri ise turizm bdlgelerinde tatil amacghdir. Turizm amagli
alimlarda yabancilarin alim kararlarini kiy1 seridi, tarihi eserler, dogal guzellikler
etkilemektedir. is merkezi ve gevresinde gayrimenkul yatirimi igin alim karari
verecek olan yabanci yatirrmcilari ise sehirlesme, gayrimenkul yatirim degeri, kira
geliri gibi kriterlerden etkilemektedir. Yabanci yatirnmcilarin taleplerinin bu denli farkl
olusu vyasadiklart Ulke, konum, yasam sekilleri, ritUelleri gibi sebeplere
dayanmaktadir.

Turkiye; ispanya, Ukrayna, Avusturya, Almanya tarafindan ucuz bir turizm
bolgesi olarak gériilmekte, Isvicre tarafindan siyasi istikrarin saglanmadigi ve ilging
bir tilke olarak tanimlamakta, ingiltere ve Rusya tarafindan sicak iklim, 6zgin tarihe
sahip kultarlii Glke olarak, ABD tarafindan ise zengin kiltir ve dogal gizelliklere
sahip ulke olarak gortulmektedir. Hollanda, Turkiye igin pahal fakat hosgorulu Glke
diyerek sempatisini, Cin ise Turkiye'yi Asya-Avrupa kitalarinin birlesimine sahip tlke
olarak betimlerken, Japonlar tarihi ve dogal guzelliklerimiz ile Turkiye'ye
hayranliklarini belirtmektedirler. Birlesik Arap Emirlikleri en c¢ok tatil tercihlerini
Turkiye'ye gerceklestirmekte, Turkiye'yi glvenli, Avrupali ve ilgi ¢ekici bulmalarinin
yaninda Tirkiye'nin islamiyet Ulkesi olmasi sebebi ile 6zellikle tercih ettiklerini de
belirtmektedirler.

Yatinm yapma kararina yapmis oldugu arastirmalar ile ulasan yabanci
yatirrmcinin Turkiye gayrimenkul sektoriinde yatirrm karari almasinin nedenleri her
ulke vatandagina gore farklilik gostermektedir.

Sermaye hareketliliginde ilk g icinde yer alan Almanya, daha énce belirtiimis
oldugu gibi Turkiye’den en cok gayrimenkul tercih eden Ulkeden biridir. Para
korkmaz anlayisi ile hareket eden Almanlar konut tercihi yerine arsa almayi ve kendi

konutlarini inga etmektedirler. Avrupa pazarinda Turkiye'yi ucuz turizm bdlgesi

120 http://www.turkishny.com/headline-news/2-headline-news/219200-yabanci-yatirimcinin-gozunde-
turkiye-yatirim-yapilabilir-ulke (Erisim Tarihi: 21.04.2017)
121 Candan ve Oktay, a.g.e., s.655
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olarak tanimlayan Almanlar, arsa almlarini da daha c¢ok Antalya ilinde
gerceklestirmektedir. 22

Gayrimenkul yatinmini en ¢ok Turkiye'de gerceklestirmeyi tercih eden bir
diger Ulke ise Rusya’dir. Rusya ugaginin 2015 tarihinde dusurilmesi Uzerine Trkiye
ile Rusya arasinda yasanan kriz, yabancinin gayrimenkul alimi gergeklestirmesinde
disls yasanmasina sebep oldugu; fakat gérismeler ile dizelen iligkiler sonucu
Rusya’nin Turkiye'den en ¢ok gayrimenkul alimi gerceklestiren listenin icerisinde yer
aldigi gorulmektedir.'?® Ozellikle Akdeniz bélgesinde yatirim tercihinde bulunan
yabancilarin alim kararlari konut Uzerine gerceklesmektedir. Almis olduklari
konutlari tatil amacli kullanmalarinin yani sira kendi Ulke vatandaslarina kiralama
gerceklestirmeye de baslayarak kiralama yaptiklari yabancilarin da gayrimenkul
alimina yonlenmelerini saglamiglardir.

Yabanci gayrimenkul yatirrminda ilk sirada yer alan ingilizler ’in éncelikli tercihi
Mugla ve Aydin illeri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ozellikle sahil kesimlerine ilgi
gOstererek dogal guzelliklerimizin ve iklimin sicakhginin tercih edilme sebebi
yarattigini belirtmektedirler. ingilizler éncelikli olarak turist olarak Tlrkiye'ye gelip
daha sonrasinda gayrimenkul alimi gerceklestirmektedirler.

istanbul ve Bursa gibi daha c¢ok is merkezi ve anakent sehirleri tercih eden
Arap yatirmcilar da Turkiye’de gayrimenkul yatirrmi konusunda giderek artan
yatirimlar gergeklestirmektedirler.'?* Konut alimlarinda 3+1 ticari alimlarda ise is
merkezine yakin gayrimenkuller tercihleri arasinda yer almaktadir. Konut alimlarinda
bir yil icerisinde bir iki ay yasama diger aylarda ise danigmanlari araciligiyla kiraya
verilmesi amaci ile tercih etmektedirler.

Yabancilarin Turkiye’de gayrimenkul alma nedenleri birden fazla sekilde
aciklanmaktadir. Tarkiye’nin hizla artan nifusa sahip olmasi, ekonomik yapisi,
karsilikliik esasinin kaldiriimis olmasi, yasal dizenlemelerin yapilmasi ve yasal
dizenlemelere 6nem verilmesi ile Tuarkiye’'nin cografi ve stratejik konumu, turizm
boélgelerinin ¢oklugu, dogal ve tarihi guzellikleri, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis olmasi, sahip oldugu kultirel mirasi yabancilar tarafindan tercih edilmesine
neden olmaktadir. ingaat sektoriindeki guglii yapisi, geligmis bankacihgi gibi
gayrimenkul sektorunun ve baglantili diger sektorlerin kendini gelistirmesi de tercih

olusturan diger unsurlardir.*?®

122 https://www.al-monitor.com/pulse/tr/originals/2014/06/cetingulec-foreigners-settling-turkey-coast-
arab-antalya.html (Erisim Tarihi: 27.02.2017)

123 Candan ve Oktay, a.g.e., s.649

124 http://www.aliagaekspres.com.tr/guncel/12/03/2018/turkiyeden-konut-alan-yabancilar-yuzde-22-artti
(Erisim Tarihi: 15.03.2018)

125 Mustafa MUTLUER ve ilkay SUDAS, “Yabancilarin Tiirkiye'de Miilk Edinimi: Cografi Bir Yaklasim”,
Ege Cografya Dergisi, 2005, cilt: 14, 45-55, s.49-50
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Diger Ulkelere gore Turkiye’de metrekare fiyatlarinin daha digik olmasi, déviz
kurunda yasanan artiglar, Tarkiye’nin konforlu projelere sahip olmasi, projelerin
artan deger ile yatinmclyr devamli sevindirmesi, yabancilarin gayrimenkul
danigsmanlari gibi araci kurumlar ile irtibat haline hizli gegebilmeleri ve
danismanlardan hizli dénug alabiliyor olmalari yabanci yatirrmcinin gayrimenkul
aliminda kafasina takilan sorulara cevap bulabilmelerini, ilgilendikleri tasinmazla
ilgili ayrintili bilgi alabilmelerini saglayarak Turkiye’de gayrimenkul yatirimina
yonelmelerini ve karar slreglerini hizlandirdigi gérilmektedir.126

Gelismekte olan Ulkeler incelendiginde gerek konumlari gerek ekonomi veya
siyasi istikrarlilik sebebiyle gelisen Ulkeler tarafindan given problemi
olusturmaktadir. Turkiye 6zellikle darbe girisimi, kaos ortami, teror girisimleri gibi
bircok kotl durumla karsi karsiya kalmis olmasina ragmen gelismekte olan Ulkeler
icerisinde halen en guvenli limanlardan bir tanesi olarak gorilmektedir. Yasanan bu
olaylar yabanci yatirrmcinin gayrimenkul alimi kararinda ¢ekinmeye, durgunluga
sebep olsa da Turkiye gayrimenkul sektérinin ilgi ¢ekiciligini azaltici etkenler olarak
karsimiza ¢ikmamaktadir.

Yabancilar dncelikle kendisine en uygun Ulkede yatirim yapmak istemektedir.
Piyasa buyuklugu, ekonomik ve siyasi istikrar aradiklari, ardindan ulkede ki destek
ve tesviklere baktiklari gorilmektedir. En 6nem verdikleri hususlardan biri ise
mevzuat olarak yer almaktadir. Yatinm yapmak istedikleri Ulkenin mevzuatlarinin
anlasilir ve uluslararasi standartlara uygunlugu ve karsilikliik esasinin yoklugu
kanuni sinirlandirmalarin boyutu 6nem tagimaktadir.

Dunya ile Turkiye arasinda, 2012 vyilinda ki Mdutekabiliyet Yasasi ile
gayrimenkul alimi konusunda uluslararasi engellerin kalkmis olmasi yabancilarin
karsiliklilik aranmaksizin tagsinmaz edinimlerine yoneltmistir. Birgok yabanci Ulkede,
yabancilarin tasinmaz edinimine yer verdikleri mevzuatlarda agir kanuni
kisitlamalara yer verilmektedir. Kisitlamalar ile ilgili en sert mevzuata sahip
ulkelerden bir tanesi olarak kiiciik bir niifusa sahip olan Isvigre dikkat cekmektedir.
Yabanci nufusun artmamasi igin 1961 yilindan itibaren tedbirler aldigini ve topragin
yabancilastirimamasi dusuncesi  hareketiyle mevzuatlarinda dizenlemeler
yapilmaktadir. isvigre de yabancilarin sadece tatil amaci ile tasinmaz edinilebilecegi
bunun diginda yatinm amaci ile tasinmaz alimina izin verilmedigi yabancilarin
tasinmaz edinimi konusunda kisitlandigi yasalarinda ayrintili belirtiimektedir. Tark
vatandasi Isvicre’'den tasinmaz ediniminde kanuni sinirlamalar sebebi ile zor
tasinmaz edinebilmektedir; fakat isvigre vatandasi miitekabiliyet sarti aranmayan

Ulke listesinde yer aldid icin Tarkiye'den gayrimenkul alimi gergeklestirebilmektedir.

126 Cengel, a.g.e., 126
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Tarkiye’yi yakindan takip eden yabanci yatirimcilar son dénemde gergeklesen
dev projeleri, aligveris merkezlerini, kentsel déndsim c¢alismalarini  goérerek
Tarkiye’nin gin gectikce ilgi odagl oldugunu fark etmektedir. Dinyada yer alan dev
250 ingaat firmasinin 40 inin Turk firma olmasi ise sektdrde dinamik, basaril,

istikrarli olundugunun en blyik gostergesidir.*?

2.5. YABANCI KiSILERE GAYRIMENKUL PAZARLAMA STRATEJILERI

Bir mal veya hizmetin dreticiden tiketiciye akisini saglayan tim faaliyetler
pazarlama kavramini olusturmaktadir.?® Pazarlama, Uretimin éncesinden sonrasina
devam ederek satis gergceklesmesinden sonra da faaliyetini sirdirmektedir. Ortaya
bir Grinin konulmasi, bu Urlinln piyasa kosullarina goére fiyatlandirilmasi, Grindn
tlketiciye ulastiriimasi ve drinin piyasa da tutundurulmasi pazarlamanin karmasi
olarak adlandiriimaktadir. Pazarlama karmasi; Grin (product), fiyat (price), dagitim

(place), tutundurma (promotion) olarak 4 baslik altinda aciklanmaktadir.

2.5.1. Uriin (Product)

Pazarlama faaliyetinin gerceklesmesinde o6ncelikli olarak bir drlne ihtiyag
duyulmaktadir. Uriin hakkinda planlama yapilarak faaliyet konusunun ne oldugu,
pazara ne sunulacag! ve sunulmaya karar verilen urinin hangi 6zelliklere sahip

olacaginin belirlenmis olmasi gerekmektedir.

2.5.2. Fiyat (Price)

Belirlenmis olan Urin icin belirlenmesi gereken bir bedel s6z konusudur. Fiyat
olarak adlandirilan bu bedel, Grlinin parasal degeri olarak ifade edilmektedir.
Bedelin belirlenmesinde 6nemli olan; Uretim maliyetleri, yapilan arastirma sonucu
tiketicinin 6deme gerceklestirecegi fiyat araligi, hedef kitle kriterleri ve 6zellikleri
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Arz ve talebin birlestigi noktada en uygun fiyat
olusmaktadir. Ureticinin satmak istedigi nokta ile tiiketicinin édemeye razi oldugu

noktanin tespiti ile dogru fiyatlama s6z konusu olmaktadir.

2.5.3. Dagitim (Place)
Belirlenen Urindn fiyatlandiriimasi sonrasinda dagitiminin gergeklestiriimesi
gerekmektedir. Tuketici ile Gruntn bulusma noktasi dogru dagitim ile olabilmektedir.

Dogru yer ve dogru zaman, dagitim icin en onemli iki unsurdur. Pazarlama

127 https://www.dunya.com/sektorler/emlak/turkiye-dunyanin-en-buyuk-2-muteahhidi-haberi-378220
(Erisim Tarihi: 15.03.2018)

128 Nurettin Alabay, "Geleneksel Pazarlamadan Yeni Pazarlama Yaklagimlarina Gegis Streci”,
Siileyman Demirel Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2010, Cilt:15, Sayi:2,
213-235, 5.220
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icerisinde ki blylk basari veya basarisizliklarin ana nedeni dagitim kaynakli
olabilmektedir. Tuketici Urune ihtiyaci oldugunda ve istedigi zaman icerisinde
ulagabilmelidir. ihtiyag ve istek dogrultusunda tiiketiciye ulasamayan Urin,

fiyatlandirmada basarili ilerlese dahi hiisran ile sonuglanmaktadir.

2.5.4. Tutundurma (Promotion)

Urtnln tespiti, fiyatlandiriimasi, dogru yer ve dogru zaman da tuketiciye
ulastiriimasi sonucunda eger tuketici Urintn farkinda degil ise pazarlama basarisiz
bir sekilde sonuglanmaktadir. ihtiyagc dahilinde (riine ulasma séz konusudur, fakat
onemli olan tanitim ile tiketiciye ulasmak ve sonrasinda da Grind akilda kalici hale
getirmek igin tutundurma galismalarini gerceklestirmektir. Tutundurma icerisinde yer
alan araglardan bazilari reklam, indirim, c¢ekilis, yarisma, kisisel satis vb. olarak
karsimiza ¢lkmaktadir. Her bir ara¢ kendi icerisinde farkli vyollar ile
gerceklesmektedir.

Dogru bir pazarlama gergeklestirebilmek icin oncelikli olarak tlketicinin ne
istedigini neden talep ettigini veya neden talep etmesi gerektiginin bilgilendirilmesi
yapilmahdir.1?® Tuketici yerli veya yabanci dahi olsa, satin almaya yonelik bir anlayis
ile hareket ediyorsa musteri yalniz birakilmamali ve dodru pazarlama teknikleri ile
yogun satis cabasinin gosterilmesi gerekmektedir. Mdusgterilerin  satin  alma
davraniglarini 6ncelikli olarak etkileyen faktorler; talep dizeyi, ekonomi, yasal
dizenlemeler, surecler, karsilikli iletisim, ikna gucu vb. olarak karsimiza
cikmaktadir. Satin alma karari agamasinda ihtiyacinin farkina varan alici talep ettigi
tasinmazla ilgili aradigi 6zellikleri, nitelikleri belirler ve dncelikle ayrintili bir arastirma
ile 6nerileri dinleyerek deneyimleri degerlendirip alim kararini vermektedir. Mugteri
her daim gordugu kadarin Uzerinden satin alma karari verebilmektedir; fakat
dreticinin dogru bir pazarlama vizyonu var ise gormedikleri gosterilerek satin alma
karari farkli yonlerden hizlandiriimaktadir.

Yabancilara gercgeklestirimek istenen satis karsimiza uluslararasi pazar
kavramini cikartmaktadir. Tarkiye’'nin gayrimenkul sektoru de uluslararasi pazar
icerisinde yerini almaktadir.'® Yabancilarin pazar igerisine dahil olmasi durumunda,
pazarlama ile ilgili gelistiriimesi gereken yontemlerde uluslararasi pazarlarin ayrintili
arastirilmasinin 6nemi ve gerekliligi karsimiza ¢gikmaktadir. Uluslararasi pazarda yer
almak ve varhigini surdirmek isteyenlerin, global pazarlama anlayisi ile hareket

etmesi ve sirketlerin rekabet stratejilerini iyi belirlemeleri gerekmektedir.

129 [smet Mucuk, Pazarlama llkeleri, Der Yayinlari, Istanbul, 1994, s:10-11
130 Cengel, a.g.e., s.129
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Yabancilarin, Tuarkiye’de ki gayrimenkul sektorine olan ilgisini arttiracak
pazarlama stratejileri; insa edilecek gayrimenkul projesindeki konseptin ve satis
gerceklestiriimesi planlanan musteri kitlesinin belirlenmesi, musterilere sunulacak
firsatlarin agik bir sekilde ortaya konmasi, gerekli reklam ve tanitimlarin saglanmasi,
fiyatin ve satin alma sekillerinin gesitliligi olarak karsimiza gikmaktadir.3

Duzgun bir pazarlama stratejisi ile tanitim ve reklamlar ile musteriye ulasan
projenin satis hedefi olumlu sonuglanmaktadir. Fakat global piyasa icerisinde yer
alindi§i zaman ge¢miste bilinen pazarlama strecinden daha farkli hareket edilmesi
gerekmektedir. Oncelikli olarak hedef kitlenin hangi uyruklu vatandaslar oldugu
belirlemeli ve bu uyruga bagh vatandaslarin gayrimenkul aliminda ki tercihlerinin ne
oldugu ortaya konulmalidir.'®? Yabanci alicilarin tercihleri birbirinden farklhidir. is
merkezi ve sehir merkezi konumuna yakin projeler Araplarin ilgisini gekmekteyken,
sahil seridinin guzelligi ve tarihi yapisi nedeni ile Antalya’da bulunan projeler
Ruslarin ilgisini cekmektedir. istanbul da yapilan ve icerisinde avm barindiran bir
projeden dogru satis gerceklestiriimek istenildiginde, pazarlamanin Araplar Gzerine
yogunlastiriimasi gerekmektedir.

Farkl Ulkelerden tasinmaz edinimi daha c¢ok zengin yatirmcilar olarak
karsimiza c¢ikmaktadir. Yabanci yatirnmci Turkiye’de gerceklestirece@i yatirrmin
kalitesine, fiyatina ve satin alma sekline 6nem vermektedir. Burada da uygun bir
pazarlama yontemi uygulanmalidir. Bircok yabanci yatirimci 6zellikle pesin alim
veya satis bedelinin en az vyarisini pesin ddeme yaparak tasinmaz alimini
gerceklestirmektedir. Yabanci mdasgterileri kapsayan 6zel indirim ile pesin alim
gerceklestirmeleri kisa vadede tasinmaz edinimi saglamasi sebebiyle yabanci
yatirnmciy1 ¢ekebilmektedir. Yabani yatirrmci tasinmaz edinimi gerceklestirmeden
Once piyasa fiyatlarini incelemektedir. Projenin bulundugu lokasyonu inceleyerek
cevresinde yer alan benzer diger projelerden farkli olarak ylksek veya ¢ok dusuk
tasinmaz fiyati ile karsilasmasi yabanci yatirimciya itici etken olusturup, alim
kararini olumsuz yb6nde vermesine neden olmaktadir. Yapilan hatali pazarlama
yontemi, yabanci alicinin kafasinda soru isaretleri olusturarak, alim kararindan
vazgec¢cmesine neden olmaktadir.

Satisi planlanan tasinmazin, hedef kitlesinin belirlenmesi sonrasinda
yapilmasi gereken tanitimlar, hedef kitle olarak belirlenen Ulkede yasayan
yabancilarin kulturleri ve yasam sekilleri ile de uyusmasi gerekmektedir. Reklam ve

tanitim stratejilerinin - dogru belirlenerek, vyeterli given ortaminin olusmasi

131 Cengel, a.g.e., s.128
132 http://www.kursattuncel.com/2014/04/gayrimenkul-projesi-gelistirirken-ve-pazarlarken-yapilan-
hatalar/ (Erisim Tarihi:25.03.2017)
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sonucunda yabancilara sunulabilir hale gelen taginmazin yabanci yatirnmciya
ulasmasli, projenin satis departmanlar tarafindan satisa dénmesine imkan
saglamaktadir.

Belli bir Gcret 6denmesi ile hedef pazarda olan tanitiima, reklamdir.**® Reklam
da en o6nemli olan, mesaj olarak verilmek istenin ne oldugu ve hazirlanmasidir.
Yaraticilik c¢alismasi olarak karsimiza ¢ikan reklam daha c¢ok reklam ajanslari
caligilarak hazirlanmaktadir. Pazarlama taklit degildir, 6zgindir ve mutlaka
yaraticilik gerektirmektedir. Dodru mesajin yaraticilik ile hazirlanan bir reklam ile
yabanci yatirrmciya ulasmasi, ilgi cekicilik olusturmaktadir. Hedefteki pazara belli
6zgun ve yaratici semboller ile giris yapilarak da ilgi ¢ekicilik olusturulmaktadir.

Hangi kitle hedeflenmis ise o kitlenin en ¢cok hangi yayin saatini izledigi
Uzerine arastirma yapilarak belirlenen saatlerde televizyon reklami yapilmasi,
belirlenen kitlenin okudugu gazetelere reklam verilmesi ile yabanci yatirimcinin
tasinmaz ile ilgili olarak ilgi alanlarina girilebilmektedir.*** Bir diger énemli reklam ise
havaalanlarinda ki billboardlar ve dergiler ile reklam gergeklestirmektir. Yabancilarin
gayrimenkul ahmi igin Turkiye'ye giris yapma sekillerine bakildiginda havayolu
ulagimini tercih ettikleri gorulmektedir. Yabancilarin Ulke ile ilgili ilk izlenimlerini
havaalanlarinda gerceklestirmektedirler. Bu sebeple havaalaninda yapilacak olan
reklam ve tanitim calismalarinin sektor ile ilgili olarak dogru pazarlama stratejisi
olusturdugu ve projenin dikkat c¢ekmesine neden olarak yabancida ilgi
uyandirmaktadir.

Yabanci, alim gergeklestirmek istedigi tasinmazin yer aldigi projenin satis
ofisine giderek kapisindan iceri adim atmasi veya projenin web sitesine girig
yapmasindan itibaren mugteri memnuniyetinin saglanmasi amaclanmaktadir.

Dunyanin her yerinde en iyi reklamin tavsiye oldugu kabul gdérmektedir.
Projeden satin alan ve memnuniyeti yuksek olan yabanci musteri cevresine
tavsiyelerde bulunup, memnuniyetini belirterek en iyi tanitimi gergeklestirmektedir.*®
Web sitenin veya satis ofisinin ziyaret edilmesi Uzerine tanismadan duyulan
memnuniyetin yabanci yatirnrmciya mail yolu ile iletiimesi ve sosyal aglarin takibini
gerceklestirmeleri icin de linklerin mailde yer almasi, yabancinin kargisina sirket
isminin ve projenin devamli gikmasina sebep olmakta ve olumlu bir etki olarak geri
donusu gergeklesmektedir.

Proje sahibinin web sitesinde ingilizce, Arapca, Almanca ve Rusca gibi

yabanci diller ile yabanci musterilerine 6ncelikli olarak aracisiz ulasmaya ¢alismasi

133 Cemal Yukselen, Pazarlama, Detay Yayinlari, Ankara, 2008, s.375
134 Yikselen, a.g.e., s.380 _
135 A, Taner Ozdes, Satigin 10Altin Kurali, Mediacat Yayincilik, Istanbul, 2016, s.219
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gerekmektedir. Yabanci musterinin internet sitesi Uzerinden aradigi tim ayrintilara
ulasabilmesi ilgi uyandirmaktadir. Web sitesi Uzerinden online bilgi aktarimi
saglanmasi misteriyi cezbetmektedir. 1%

Henlz tamamlanmamig olan bir gayrimenkul projesinden 6rnegin konut alimi
gerceklestirmek istemesi, magsterinin alim kararini etkileyen faktdrlerden biri olarak
yer almaktadir. Mdasterinin  6rnek daire, 6rnek ofis vb. gdrebilmesi satisin
gerceklesmesini saglamaktadir.®” Tamamlanma slreci iginde olan bir proje musteri
acisindan heniz bir vaat olarak gorilmektedir. Burada musteriye satilan ilk sey
hayal ve umuttur. Bahsedilen vaat ne kadar somutlastirilarak musteriye
sunulabilirse yabanci yatirrmci da o kadar ¢abuk karar vermektedir. Yabanci musteri
icin isletmenin web sitesi Uzerinden panoramik olarak yuklenebilecek bir érnek daire,
ofis vb. ile gezinti gergeklestirebilmesi, hem sirketi degerli kilmakta hem de daha
fazla merak uyandirarak sirket ile irtibat haline gegmelerini saglamaktadir.

2012 Mutekabiliyet Yasasi sonrasi yabancilara yonelik tasinmazlarin hizla
artan taleplerine karsilik yabanci yatirrmciya daha ¢ok tanitim gergeklestirmek ve
yabanci satis payini arttirmak amaci ile 6zellikle son yillarda Tark firmalarinin da
uluslararasi gayrimenkul fuarlarinda daha gok yer aldigi goérilmektedir. Bu fuarlar ile
satis paylarini arttirmaya c¢alisan firmalar, projeleri ile ilgili tanitim gerceklestirme,
akilda kalicihk vyaratarak da sirketini degerli kilmaya c¢alismaktadir. Fuarin
gerceklestigi Ulke de yasayan milletin talepleri, yasam sekilleri ve tercihleri tzerine
kapsamli bir calisma sonrasi satis egitimi verilmis olan personeller ile gidilerek dahil
olunan fuarlardan olumlu sonuglar alinarak doénilmektedir.’*® Fuarda yer alan bazi
isletmelerin sadece tanitim gergeklestirmenin disinda projeye ilgi gdsteren yabanci
yatinmciyr  tim  masraflarint  karsilayarak  projeye getirip, pazarlamayi
gerceklestirmektedir.

Yabanci kisi, gayrimenkul edinime talebini ikamet etme dusuncesi ile
gerceklestiriyor ise, gayrimenkul alimini gergeklestirmeleri durumunda tasinmaz ile
kisiye saglanacak olan imkanlar, gayrimenkulin lokasyonu, sosyal ¢evre ve aktivite
gibi olanaklardan bahsedilerek satis gergeklesmektedir.

Yabanci kigi, yatirrm amaci ile gayrimenkul edinim karari vermesi durumunda,
alimini gergeklestirecegi gayrimenkul ile kiginin saglayacagi getiri, bulundugu
bolgenin gelismislik dlzeyi ve bolgede yapimi tamamlanmis veya devam eden
projelerin, alimi gergeklestiriimesi digtinen gayrimenkule katacagi deger ile ilgili bilgi

verilerek satis gerceklesmektedir.

136 Yiikselen, a.g.e., s.207

137 Ozgil Su ve Burcin Kaplan, “Konut Pazarlamasinda Pazarlama Karmasi Stratejileri Uzerine Bir
Arastirma”, Bartin Universitesi I.I.B.F. Dergisi, 2017, Cilt:8, Sayi:15, 1-27, s.5

138 Y{ikselen, a.g.e., s.390
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2.6. GAYRIMENKUL EDINEN YABANCININ TURKIYE’YE ETKISI

Gelismekte olan Turkiye’'ye yabanci sermayenin girisi bircok avantaj ve
dezavantaji dogurmaktadir. Yabanci kisilere gayrimenkul satisinin gergeklesmesi
Tuarkiye'yi bircok yonde etkilemektedir. Turkiye’de yabancilarin gayrimenkul
edinimlerinin olusturdugu etkiler; firsatlar ve tehditler olarak iki alt bashk altinda

incelenerek konuya agiklik getiriimektedir.*3°

2.6.1. Firsatlar

Yabancilarin gayrimenkul edinimi; ekonomik, sosyal, siyasal birgok firsati
olusturarak ulkenin ulusal refahini arttirmaktadir.

Budyumenin ve kalkinmanin saglanmasi amaci ile planlamalar yapan Trkiye
acisindan; yabanci yatirimlar, gittikleri Ulkenin ekonomisine destek saglayarak,
ekonomik fayda yaratmaktadir. Tasinmazlarin degerinin artmasina, pazarin
genislemesine, llkeye doviz veya sermaye girisinin gerceklesmesine gibi Turkiye'ye
bircok ekonomik fayda saglamaktadir.

Dogrudan uretime sagladiklari kar devlet igin vergi kaynagi olusturmaktadir.
Yabanci yatirimcilarin gayrimenkul edinimleri, vergi gelirlerinin artmasina yardimci
olarak kamu gelirine fayda saglamaktadir.4°

Yabanci yatirnmcinin gayrimenkul edinimi i¢in Ulkeye c¢ekilmesi amaclanarak
yapilan tesvikler sonucunda, ulkeye yabanci sermaye cekilmekte ve bu durum
gelismekte olan Ulkeler arasinda rekabet edilebilirligi arttirmaktadir.

Yabancilar baglangicta getirdikleri sermaye ile kalmayarak, cogu zaman elde
ettikleri karin belli bir bolimund yeniden yatirimlara yodnlendirerek bulunduklar
Ulkenin Uretim kapasitesinin gelismesine yardimci olmaktadir.’**  Gelen yabanci
yatirrmcinin Ulkede bulunan firmayr satin almasi veya firma ile birlesmesi
durumunda ise, ekonomiye herhangi bir yeni sermaye stoku girisi olmamasindan
kaynakli olarak sadece mevcut olan sermaye stokunun el degdistirmesinin
saglanmasina yardimci olmaktadirlar.'* Bu durum; Turkiye igin, 6zellikle geligmis
olan Ulkelerden gelen yabanci yatirrmcinin kendisi ile birlikte teknolojisini, bilgi

birikimini de Ulkeye getirmesine ve bu sayede pazarlama taktiklerinden yeni tretim

139 Cengel, a.g.e., s.126

140 Zibeyir Turan, "Yabanci Sermaye Yatinmlarinin Ulkemiz Ekonomisine Etkileri ve Katkilarr”,
Mevzuat Dergisi, 2010, https://www.mevzuatdergisi.com/2010/05a/01.htm (Erisim Tarihi: 11.01.2017)
141 Harun Bal ve Devlet Goz, “Dogrudan Yabanci Sermaye Yatirimlari Ve Tirkiye”, Cukurova
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 2010, Cilt:19, Sayi:2, 450-467, s.451

142 Ayfer Gedikli, “Cok Uluslu Sirketler ve Dogrudan Yabanci Yatirnmlarin Gelismekte Olan Ulkelerin
Kalkinmasi Uzerine Etkileri”, Girigimcilik ve Kalkinma Dergisi, 2011, Cilt:6, 96-146, s.133
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teknolojilerine kadar Turkiye'ye giris yapmasi ile yerel girketlerin gelismesine ve
rekabet ortaminin olugsmasina avantaj saglamaktadir.243

Vasifli ig glcune sahip olan Turkiye, ticari amagh gayrimenkul edinen
yabanclyr kendine c¢ekmektedir. Yabanci yatirmcinin Ulkeye girisi ile olusan
istihdam alanlari, igsizlik oranlarini azaltmaktadir. Yabanci yatirimcinin Turkiye’ de
ithal ikamesi veya ihracati arttirmasi, Turkiye'nin dis agiginin azalmasina yardimci
olmaktadir.'#

Yabancilarin gayrimenkul edinimi; Tuarkiye’nin ekonomik, sosyal ve siyasi
acidan diger Ulkeler tarafindan da taninmasini ve diger Ulkeler ile olan iletisimin
guclenmesini saglamaktadir. Bu durum yabanci Ulkeler ile olan baglarin
guclenmesine katki saglayarak, dis iliskileri giclendirmektedir. Gayrimenkul edinimi
gergeklestiren yabancilar sayesinde; Turkiye, diger Ulkeler tarafindan dikkat ¢eken,
yogun bir ilgi ile yatinmlar kendine ¢ceken ve gliven ortami olusmus olan bir tlke
olarak sayginhgini arttirmaktadir.

Turkiye’de gayrimenkul sahibi olan yabancilarin kendi tlkelerinde Turkiye’nin
tanitimini ve reklamini yapmalari dogal ve tarihi guzellikleri ile bilinen Turkiye'nin
turizm acgisindan daha fazla gelismesine yardimci olmaktadir. Bu durum turizm
tesviklerinin ve turizm gelirinin artmasini saglamaktadir.4®

Gayrimenkul edinimi gergeklestirerek yerlesik bir dizende o6zellikle devaml
yasayan yabancilarin sosyal iligkileri, kulturleri, aliskanliklari, yeme-icme sekilleri
gibi birgok gunlik aktivitelerinin dahi farkl olmasi kltirel kaynasmaya sebep olarak,
Tirk kUltGrinin zenginlesmesini saglamaktadir.14®

Turkiye’de taginmaz alan yabancilar; piyasanin genislemesine, gayrimenkul
ve insaat sektorinin gelismesine neden olmaktadir. Gayrimenkul sektéri
icerisindeki satiglarin artmasi; sektor icerisinde devamli inovasyon c¢aligsmalarinin
yapilmasina, yeni kurumlarin olusmasina ve mevzuat galismalarinin artmasina

neden olmaktadir.'*’

2.6.2. Tehditler
Yabanci yatirimlarin giris yaptiklari Ulkelerin ekonomilerine saglayacaklari
katki, yarattiklari istihdamin buyudkligine, yabanci sermayenin beraberinde getirdigi

Uretim teknigine, bir Uretim faktorl olarak emegin yogunluguna, yatirmin yeni acgilan

143 [lkay Noyan Yalman ve Serife Merve Kosaroglu, “Dogrudan Yabanci Yatirimlarin Ekonomik
Biylime Ve lgsizlik Uzerindeki Etkisi”, Uluslararasi Ekonomi, Isletme ve Politika Dergisi,
2017,Cilt:1, 191-205, s.192

144 Mevlidiye Simsek ve Sema Behdioglu, “Tiirkiye’de Dolaysiz Yabanci Sermaye Yatirimlarinin
Ekonomik Biiyiime Uzerindeki Etkisi: Uygulamali Bir Calisma”, Atatiirk Universitesi Iktisadi ve Idari
Bilimler Dergisi, 2006, Cilt:20, Sayi:2, 47-65, s.52

145 Candan ve Oktay, a.g.e., s.659

146 Geng, a.g.e., s.88-89

147 Cikili, a.g.e., s.165
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ya da devir alinan bir is yeri olup olmamasina ve mevcut bir sistemi devraldiysa
sa@layacagi katma deger artisina gére degismektedir. 148

Yabancilarin 30 hektarlik kisi basi tagsinmaz alim haklari, birbirlerine bitisik,
aileleri ile yan yana gayrimenkul sahibi olabilmelerini saglamaktadir. Bu durum Tiirk
vatandaslarin bu alanlara giris yapamamasi sonucunu dogurmaktadir.

Tasinmaz sahibi yabancinin tasinmazini Tirk vatandasina satmasi sonucu
beklenen déviz girisi yerine doviz ¢ikigi yaratmaktadir.

Yerel tasinmaz fiyatlarinin ylkselmesine neden olarak Tirk vatandasinin
kendi Ulkesinde tasinmaz edinimi icin alim glcunun yetersiz kalmasina neden
olmaktadir. Artan fiyatlar kiralarin da etkilenmesine ve ylkselmesine neden
olmaktadir.'4°

Bir dogrudan yabanci yatirim turt olan; yabanci yatirimcinin mevcut yerli bir
yatirimci ile birlesmesi, bazi hususlarda dezavantaj olusturmaktadir. Bu tarz yabanci
yatirrm gerceklestirmek isteyenler icin hazirci denilmektedir. Vasifli personellere
sahip, yeterli bir teknolojiyi kullanan yerel bir isletme ile ortak olmasi durumunda
ulkenin istihdam seviyesinde veya ileri teknolojiden yararlanma, bilgi birikimi artmasi
hususunda yeterli bir fayda saglamayacaktir. Yabanci sermayedar ile ortak hareket
eden sirket ayni zamanda vergi gelirini de arttirmamaktadir. Clnkl degisen sadece
kar sahibi yani vergi mukellefidir. Kisaca, yerel bir sirket ile yabanci yatinmcinin el
degistirmesi veya yabanci yatirimcinin hissedar olmasi durumunda yatirrmdan kér
elde eden yabanci yatirrmcidir. Clnklu bu tip birlesmeler de yabanci sermaye
Tarkiye'nin tasarruf oranini ylkseltmemektedir.

Yabanci sermayenin ilk kez llkeye girisi ddemeler bilangosuna dizeltici bir
etkiye sebep olmakta, fakat daha sonraki asamalarda kéar transferleri olumsuz etki
olusturmaktadir.*®

Gugli servete sahip yabanci yatirimcinin Ulkeye cekilmesi ve konut satis
fiyatlarinin yikselmesi ile Turk vatandaslarin tasinmaz sahibi olmalari olumsuz
etkilenebilmektedir. Asil musterinin yerli vatandaslar olmasi, bir Glkenin 6ncelikle
kendi vatandaslarini ev sahibi yapabilmesi gerektigi dusincesi toplumun
gogunlugunda yabancinin gayrimenkul aliminin riski olarak gorilmesine neden
olmaktadir.

Toprak kit bir kaynaktir. Kit bir kaynagin ticari bir mal haline donustirulmesi

giderek artan ihtiyaci kargilamasi hususunda Turklerden Once yabancilarin

148 Gedikli, a.g.e., s.133

149 Nilgin GORER TAMER vd. , “Tirkiye’de Yabanci Gergek Kisilere Milk Satiginin Niceliksel,
Niteliksel Boyutlari ve Mekansal Etkileri Uzerine Bir Degerlendirme”, Memleket Siyaset Yonetim
Dergisi, 2010, Cilt: 5, Sayi:12, 120-141, s.139

150 http://www.ekodialog.com/uluslararasi_ekonomi/dogrudan-yabanci-sermaye-yatirimlari.html (Erigim
Tarihi: 25.01.2018)
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ihtiyaglarina cevap verir olmasi ulke igerisinde dengesizliklere ve tepkilere neden
olmaktadir.

Koloniler haline gelerek bir semt igerisinde belli bir mahalle olusturabilir
duruma gelmeleri tehdit olarak gorulmektedir. Antalya’nin Kalkan ilgesinde
gayrimenkul edinimi gerceklestiren ingilizlerin, bu Ulke igerisinde ticarette yapmaya
baslamasi bu bdlgede yasayan Turk vatandaslarini zor durumda birakmaktadir.
Ayni sekilde, Mugla iline bagl Fethiye'de de yabancilar koloni halinde konut
sahibidir. Bu bdlgede yasayan halk artan fiyatlardan sikayet etmektedir. Aydin iline
bagh Didim’'de ise ingilizlerin yogun olarak yer aldigi gériilmektedir. Bu bélgede ki
ingilizlerin elektrik, su gibi faturalarinin ingilizce olmasi ayni bélgede yasayan Tiirk
vatandaslari zor durumda birakmaktadir.t5!

Stratejik alanlara yonelmeler Ulke vatandaslari tarafindan tehdit unsuru olarak
gorulmektedir.’>2 Tark vatandaslar tarafindan glvenlik konusunda tereddit
yasanmasina neden olmaktadir.

Yabancilara gayrimenkul satisinin gergeklesmesi belli kiltir yapilarina da
Turkiye'nin kapisini agtigini gostermektedir.' istanbul’da 6zellikle ikitelli bélgesinde
gayrimenkul ahmi gerceklestiren yabanci uyrugu Araplardir. Bu belirtilen bélge
cevresinde ki yasam baslamis olan projelerde ki yerli ev sahiplerinin sorunlari
dinlendiginde ana problemin Arap kiltirinin yapisi ile Tark kdltlr yapisi arasindaki
farkhlik oldugu karsimiza ¢gikmaktadir.

istanbul Cevizlibag'dan Edirne istikametine devam edildiginde gériilen konut
projelerine ait yapilan reklamlarin yer aldigi billboardlarin birgogunda Turkge
kelimenin dahi kullaniimadigi ve bu durumun Turk vatandasinin kendi Ulkesine
yabanci kalmasina neden oldugu gérulmektedir.

Ticari gayrimenkul alarak Ulke iceresinde ticaret gerceklestirmeleri yurtdisina
doviz ¢ikigi yapmalari olarak karsimiza gikmaktadir.

Yabanci kisilerin gruplasma yaratacagi énemli bir tehdit olarak gorilmektedir.
Tasinmaz satigi Ulke icinde yeni azinliklar olusturabilmektedir. Zamanla olusma
ihtimali tasiyan azinliklar belli gogunluga ulastiklarinda ekonomik, siyasi, hukuki
haklar talep etmelerine neden olmaktadir. Yabancilar sosyal hayatlarinin devami
icin kultdrel, dini taleplerde de bulunmaya baslayarak, kultirel erozyona neden

olmaktadir.’>*

151 Ferruh Yildiz, “Yabanci Uyruklu Gergek ve Tiizel Kisilere Tasinmaz Mal Satis1”, 21. Yiizyil Dergisi,
2007, Sayi:2, 123-136, s.126

152 Harun Tanrivermis ve Aysen Apaydin, “Tlrkiye’de Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve Etkilerinin
Degerlendirilmesi”, TUBITAK-KAMAG 110G020 Kodlu Proje, Ankara, 2013, s.561

153 Tanrivermis ve Apaydin a.g.e. s.564

154 Ozcan Erdogan, "Miilk Edinen Yabanci Uyruklu Gergek Kisiler Ulkemizin Gelecegi Igin Bir Tehdit
Mi?”, Tiirk Idare Dergisi, 2010, Sayi: 469, 91-118, s.114
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Ozel miilkiyet kavrami 6zellikle batililar igin kutsal bir kavramdir. Belli bir
zaman sonra yabancilya satilan tasinmazin kamulastiriimasi karari verilmesi

durumunda uluslararasi boyutta problemler ile karsilagilabilmektedir.

2.7. YABANCILAR iGIiN YASALARIN YERi VE ONEMI

Yabanci gercek veya tuzel kisilerin Turkiye’de gayrimenkul edinmelerine iligskin
olarak hukuki alt yapinin olusturulmasi ve gerekli her durumda hukuk guvenligi
onceligi ile hareket edilerek yeni dizenlemeler gergeklestirimesi yabancilarin
gayrimenkul edinimlerinde genigleme yaratmistir. Yasal dizenlemelerin yabancilara
gerek Ulke tanitimi gerek gayrimenkul edinim sdrecinde sorunsuz ve hizli ¢ézim
olanaklar saglamasi, sektoér acgisindan ise 6zellikle gayrimenkul satiglari icerisinde
yabanci kigilere sagladigi avantajlar ile yapilan satiglari ciddi oranda arttirmasi vb.
yasal duzenlemelerin sektor icerisinde ki gerekliligini gostermektedir.

Bir yabanci yatirimci bir Ulkede dogrudan veya dolayli yatirrm gergeklestirmek
istemesi durumunda ilk olarak o Ulkenin yasalarina bakarak kendi Ulke
vatandaslarina verilmekte olan farkli veya herhangi bir hak, sinirlandirma olup
olmadigini incelemektedir. Yabancinin bir tlkede yatirim yapmak isteyerek hareket
etmesi durumunda, tim arastirmalarini fizibilite galismasi yapip kanuni sinirlandirma
veya karsiliklilik esasi ile kargi karsiya kalmasi ile Ulkede yatirrm yapmama veya
daha dusuk vyatinm gergeklestirme karari verebilmektedir. Bir yabancinin
gayrimenkul edinirken de ilk olarak alim gergeklestirmek istedigi Ulkenin bagl oldugu
uyruk vatandaglarina taninmig haklari veya sinirlandiriimalari 6grenebilmek icin
yasa-kanun, tuzuk incelemesi gerceklestirmesi yasalarin gayrimenkul ediniminde

yabancilar icin dnemini gostermektedir.

2.8. YASAL DUZENLEMELER iLE YABANCILARA GAYRIMENKUL SATISI

Tarkiye blyumekte ve hizla gelismekte olan dinamik bir gayrimenkul
sektoriine sahiptir. Ekonominin lokomotifi konumundaki gayrimenkul sektdriinde
artan is hacmi yasal dizenlemelere olan ihtiyaci dogurmaktadir.’® Yabanci
yatirnmcilarin gayrimenkul sektériine daha yogun ilgi gdstermeleri ve sektorin
canhligi amaci ile 2012 yilinda mutekabiliyet yasasi ¢ikartilmigstir.

Tarkiye’nin hizli artan nifusa sahip olmasi, mitekabiliyet yasasi ile karsiliklilik

sartinin kalkmasi, ihtiyag dahilinde devam eden yeni dizenlemeler, riskli yapilar igin

155 Elif Karakurt Tosun, “Tirkiye'’de Gayrimenkul Sektériinin Daha Kurumsal Bir Yapiya Kavusma
Sirecinde Gayrimenkul Danismanlarinin Roli”, Balkan Sosyal Bilimler Dergisi, 2016 (International
Congress Of Management Economy And Policy), 329-343, s.342

54



gerceklestirilen kentsel donisim calismalar vb. diger sektdrlere gore gayrimenkul
sektorindn ayricaliginin uzun sire devam edecegini gostermektedir.
Tablo-4 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglari, 2007-20171%

Yillara gdre yilik niifus artig hiz
2007-2017

Yillik nifus artis hizi”’
- Annual growth rate of population(1) (%)

2007-2008| 2008-2009) 2009-2010{2010-2011|2011-2012| 2012-2013) 2013-2014| 2014-2015| 2015-2016| 2016-2017
Toplam - Total 131 145 15,9 13,5 12)) 137 13,3 134 13,5 124

Mutekabiliyet sartinin kalkmasi ile Turkiye; Rusya, Almanya, Ortadogu, Kérfez
Ulkeleri basta olmak Uzere Uzakdogu’ya kadar diinyanin bir¢ok Ulkesindeki yabanci
yatirnmciya gayrimenkul satimi gergeklestirebilir konumda bulunmaktadir. 2012 de
gerceklesen yasal diizenleme ile 183 llke vatandasi tasinmaz alabilmektedir.*’

Sektoru hareketlendirmek ve yabancilari Turkiye' ye cekebilmek adina yapilan
yasal duzenlemeler gayrimenkul sektérimizin dinyadaki global konumunu
etkilemektedir. Yabanci yatirrmcilari ¢ekebilmek amaci ile gikartilan mutekabiliyet
yasasl ile yabancilara gayrimenkul satislarinda ciddi oranda artislarin yasandigi
gorulmektedir.’*®  Mutekabiliyetin ~ sartinin  kaldiriimasi  sonrasi ilgili  veriler
incelendiginde; daha 6ncesinde yabancilarin, gezip gormek veya tatil yapmak icin
Turkiye'ye geldiklerini fakat mutekabiliyet yasasi ile artik yasamak ve yatirim
yapmak amaciyla da Turkiye'yi tercih ettikleri gérilmektedir. Kanunun ¢ikmasinin
ardindan gecen bir yil icinde 14.599 yabanci gercek kisinin tasinmaz edinimi

gerceklestirmis olmasi yasalarin yabancilar Gzerinde ki etkisini géstermektedir. 1%°

156 Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese Dayal Niifus Kayit istatistikleri, “Yillara gére illerin yillik niifus artis
hizi ve nifus yogunlugu, 2007-2017”, http://www.tuik.gov.tr/VeriBilgi.do?alt id=1059 (Erisim Tarihi
02.02.2018)

157 Ozlem Geng, “Sermayenin Serbest Dolasimi Fasli Kapsaminda Yabancilarin Tiirkiye'de
Gayrimenkul Edinimi”, Ankara Avrupa Calismalari Dergisi, 2015, Cilt:14, Sayi:1, 65-86, s.82

158 Sezen Ugiincii, "ACQUISITION OF REAL ESTATE BY FOREIGN LEGAL PERSONS VIA
PURCHASING IN TURKEY AFTER THE ACCEPTANCE OF THE LAW NO. 6302”, Public and
Private International Law Bulletin, 2014, Volume: 34, Issue: 2, 89-152, s.143

159 http://www.kiplas.org.tr/?p=497 (Erigim Tarihi: 27.03.2017)
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Tablo-5 Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore konut satiglarinda degisim oranlari®°

Konut Satisi, Bir Onceki Yilin Ayni Geyregine Gére Degisim Oranlan
(Annually House Selling Rate of Changes)
Ceyrek_1 Ceyrek_2 Ceyrek_3 Ceyrek_4

Toplam
(TURKIYE)
Total
(TURKIYE)
Toplam
2010 (TURKIYE) -21,1 53,6 -252 -16,1
Total
(TURKIYE)
Toplam
(TURKIYE)
Total
(TURKIYE)
Toplam
(TURKIYE)
2012 5,5 -1,2 1,8 5,8
Total
(TURKIYE)

2009 2,9 722 2,4 25,6

2011 6,1 18,9 21,6 21,9

Yabancilara konut satisinin 6nu 18 Mayis 2012 Mautekabiliyet Kanunu ile
acildigi ve yabancilarin Glkeye olan taleplerinin hizli bir sekilde arttigi gérilmektedir.
24.05.2012 tarihinde TUIK tarafindan yayinlanan Konut Satis Istatistiklerine gére
2012 yili birinci dénemine bakildiginda Turkiye genelinde satiglarda bir dnceki
doneme gore %-19,16 oraninda asagi yonli hareket gerceklestigi goriilmektedir.*6*
24.08.2012 tarihinde TUIK tarafindan yayinlanan Konut Satis istatistiklerine gére ise
2012 yili ikinci déneminde Turkiye genelinde satiglarda bir énceki déneme gore
%10,35 oraninda yukari yonlii hareket gergeklestigi gorilmektedir.?6? Nisan, mayis,
haziran aylarini kapsayan ikinci dénemde bir dnceki déneme gore yuzde 10,35
oraninda artigla satilan 106 bin 35 konuttan, 2 milyar 636 milyon dolar yabancilar
tarafindan gayrimenkul edinimleri sonucu Turkiye’'ye gelen déviz miktari olarak tespit
edilmistir. 2012 yilinin ilk altl ayinda 3.743 yabanci kisiye 3.107 adet gayrimenkul
satigi gergeklesmistir. Bu satislarin 306 adedi arsa, 2.801 adedi ise konuttur.

Gayrimenkul sektoérindeki dogrudan gayrimenkul yatirimlarini incelendiginde
yabancilarin Tirkiye'ye; 2011 senesinde 2.013 mio$ dogrudan gayrimenkul yatirimi
yaparken 2012 senesinde 2.636 mio$ gayrimenkul yatinmi gergeklestigi
gorulmektedir. 2012 senesinde, Mutekabiliyet Kanununu ile yabancilardan
gayrimenkul edinimleri sirasinda aranan karsiliklihk esasinin kalkmasiyla olusan
sonuglar ve etkiler bir sonraki yil olan 2013 senesinde gorulmektedir. 2013

senesinde yabancilarin dogrudan gayrimenkul yatirimlari 3.049 mio$ olarak 2014

160 Tiirkiye Istatistik Kurumu Haber Biilteni, “Konut Satig istatistikleri, IV. Ceyrek 2012”, 21 Subat 2013,
http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=27781 (Erisim tarihi: 27.03.2017)

161 Tiirkiye Istatistik Kurumu Haber Biilteni ,"KONUT SATIS ISTATISTIKLERI, 1. DONEM 2012”, 24
Mayis 2012 http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=10821 (Erisim Tarihi: 27.03.2017)

162 T{irkiye Istatistik Kurumu Haber Biilteni ,"KONUT SATIS ISTATISTIKLERI, 2. DONEM 2012”, 24
Agustos 2012 http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=10881 (Erisim Tarihi: 27.03.2017)
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senesinde ise 4.321 mio$ olarak agiklanmistir.1®® Agiklanan gayrimenkul yatirimlari
incelendiginde gerceklestirilen yasal dizenlemenin yabancilara gayrimenkul
satiginda mautekabiliyetin kalkmasi ile sektorin hizli bir ylkselige gectigi ve
yabancilara satisin arttig1 gortlmektedir.

Mutekabiliyet yasasinin yurarluge girmesiyle birlikte 2013 yilinin ilk altr ayinda
yabancilara 7.145 adet gayrimenkul satisi gergeklesmistir. Bu satislarin 916 adedi
arsa 6.299 adedi konut olarak karsimiza gikmaktadir'®* 2013 senesi bir onceki
sene ile karsilastirildiginda blylimenin dinyada da gelismekte olan Ulkelerde de
daha az gergeklesmis oldugu goérilmektedir. Yabanci kisilerin Turkiye'den satin
aldiklari konut adetleri bir dnceki yila gore 2013 yilinda %14, 2014 yilinda %55,
2015 yilinda %20 artarak devam etmistir.16°

Tablo-6 Yillara gore konut satis sayilari, 2013-20166°

yil Toplam satig Yabancilara satis Oran (%)
2013 1.157.190 12.181 11
2014 1.165.381 18.959 1,6
2015 1.289.320 22.830 1,8
2016 1.341.453 18.189 14

Kentsel donlisim uygulamasi ile hareketlenen sektér 2012 yilinda
Mutekabiliyet yasasiyla da yukari yonlu hareketlenmistir. 2012 yilinda toplam 13.500
tasinmaz satisi, 2013 yilinda 21.700 tasinmaz satisi gerceklesmistir. 2014’te 20.057
yabanci Turkiye’den 5,2 milyon metrekare blyukliginde tasinmaz satin almigtir.*®’
Yabancilara 2013 yilinda gergeklesen 12.181 konut satigi %55,6 artarak 2014
yilinda 18.959 daire olarak kargsimiza ¢ikmaktadir. Turkiye genelinde 2014 yilinda
yabancilara 18.959, 2015 yilinda 22.830 konut satisi gerceklesmistir.

TUIK verilerine gére yabancilara gergeklesen konut satis sayilari Aralik 2016
ayinda yabancilara 1.640 konut satisi gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut
satiglari 2015 Aralik ayina gére %20,3 azalarak 1.640 olmustur. 2015 Aralik ayinin

yabancilara yapilan toplam satigina bakildiginda ise 2.283 konut satisinin

163 Tirk Yapi Sektort Raporu 2015, Yapi-Endustri Merkezi (YEM) Yayini, 2016, s.39

164 http://www.gozlemgazetesi.com/HaberDetay/251/17350/okka-burunlu-nataliaya-tavsiyeme-
sasirdi.html#.WOUu72Tyi00 (Erisim Tarihi: 15.04.2017)

165 Yunus Demirli ve Kadir Ayyildinm, “Yabancilarin Tirkiye'de Tasinmaz Satigindan Elde Ettikleri
Kazanglarin Vergilendiriimesi’, Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar Dergisi, 2016, Cilt:12, Sayi:1,
195-212, s.197

166 TUIK, Konut Satis istatistikleri

167 http://www.cihandura.com/tr/makale/yabancilara-toprak-satii-uezerne-goezlemler-2015  (Erigim
Tarihi: 17.04.2017)
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gercgeklestigi gorilmektedir. Yabancilara Ocak-Aralik 2015 tarihinde yapilan toplam
satiglar 22.830 adet iken, Ocak-Aralik 2016 tarihinde yapilan yabancilara konut
satiglari toplam 18.189 adettir. Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Aralik
2016’da ilk sira 585 satig ile istanbuldur. Gegen senenin ayni ayinda ise
yabancilara konut satisina bakildiginda 977 adet satisin yine istanbul ilinde
gerceklestigi gorulmektedir.

Tablo-7 illerin siralanmasi 2016 Aralik ayina gére yapiimis olan yabanci uyruklulara

yapilan konut satis sayilari

Yabancilara yapilan konut satis sayilan, 2015-2016
House sales numbers to foreigners, 2015-2016

Konut satis sayilan
House sale numbers

Aralik 2015 Aralik 2016 Ocak-Aralik 2015 Ocak-Aralik 2016

December 2015 December 2016 January-December 2015 January-December 2016
:'r'g:’a:r'_'“”' 2283 1640 22 830 18 188
Istanbul 077 585 7 493 5811
Antalya 480 315 6072 4 352
Bursa 139 140 1501 1318
Aydin &0 74 1107 871
Sakarya 75 73 833 657
Yalova 118 67 1425 822
Ankara 75 63 509 523
Trabzon B4 51 778 810
Mersin 74 46 717 380
Mugla 51 44 830 632
Otresprovinces 190 72 e e

Turkiye ekonomisinde 2016'nin tUguncu ¢eyregdi incelendiginde bir énceki yilin
Uclnct dénemine gore yuzde 1,8 kiigllme ve bir dnceki ceyrege goére yuzde 2,7’lik
bir daralma gorulmektedir.*®® TUIK verilerine gére en son 2009 yilinin Gglnci
ceyreginde yuzde 2,8’lik bir daralma goérulmektedir. 2016 senesi igerisinde yasanan
15 Temmuz darbe girisimi, terdr girisimleri, jeopolitik riskler, dinyada ve Turkiye’'de
ki siyasi belirsizlikler ve gelismeler, dolar/TL kurunda gergeklesen ciddi artislar hem
gayrimenkul sektorinin hem de genel ekonominin sarsilmasina neden olugturan
oncelikli sebepler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Uluslararasi kredi derecelendirme
kurumlari; Standard & Poor's (S&P), Moody's ve Fitch'in Turkiye'nin kredi
derecelendirme notunu dusurmeleri ise 2016 senesinde yabanciyi Turkiye'den iten
baska bir sebebi olusturmaktadir. S&P; Temmuz ayinda gerceklesen darbe
girisiminden kisa bir sure sonra yaptigi aciklamada BB+ notunu BB notuna

indirdigini, Moody’s ise yatirnm yapilabilir seviye olan Baa3 notunu Ba1 seviyeye

168 Nazim Guveng, "2017'de Ekonomi ve Finans Ne Yone?”, Bildiren Dergisi,
http://www.usiad.net/dergi/99.Sayi/Bildiren_Sayi 99.pdf (Erisim Tarihi: 10.04.2017)
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indirdigini aciklayarak Turkiye'nin yatirim icin riskli bir tlke oldugunu ulusal anlamda
bildirmiglerdir. Fitch ise yatirrm yapilabilir anlamina gelen BBB- notunu revize
etmemis, sadece Turkiye’nin gorGnimunu negatif olarak degigtirdiklerini belirterek
Tarkiye'nin yatirim igin uygun Glke olmadigini agiklamigtir.2%® 2016 senesi Tirkiye
icin birgok anlamda ongorilemeyen ve hem ekonomik hem de siyasi olarak zor bir
sinavdan gec¢mis oldugu yayinlanan verilerde de gortlmektedir.

Yabanci Dogrudan Yatirrm Guven Endeksi'nde (YDYGE), ulkelerin ekonomik,
politik ve dulzenleyici degisimlerden nasil etkilendikleri gosterilerek Ulkeler
siralanmaktadir. Belirli pazarlarin dogrudan yatirimlar ile kiresel dagdilimdan
alacaklari payin tahmin edilebilmesi icin hazirlanmaktadir. Endeks, uluslararasi
yatirm akisl icin ginimuizdeki ve gelecekteki firsatlar ile tehditleri ortaya
cikarmaktadir.}’® Endeks incelendiginde yabancilarin yatirimlarinin gelismis ulkelere
dogru ilerledigi gorulmektedir. En guvenilir 25 Ulke igerisinde ise Turkiye yer
almamaktadir. 2016 raporundaki insani Gelisme Endeksinde 0.767 puanla 188 (ilke
ve bolge arasinda 71. sirada Turkiye gorulmektedir. Ekonomik ve siyasi istikrarllikta
darbe girisimi, kaos ortami ve terdrizm ile karsi karsiya kalarak olumsuz etkilenme
yasayan Turkiye de yabancilarin gayrimenkul edinimleri azalma egilimine girmigtir.
Beklentiler ve guven konusunda Turkiye kisa sdreli bir yavaslama ddénemine
girmigtir. Yabanci Dogrudan Yatirrm Guven Endeksi igerisinde Turkiye’nin ilk 25’in
icerisinde yer almama nedeni sadece bunlar sayllmasa dahi diger gelismekte olan
Ulkelere gidecek olan dogrudan yabanci yatirrminin sebebi bununla agiklanmaktadir.
Gayrimenkul sektériinde yapilan dizenlemeler, bu dénem igerisinde yasanan ve
piyasayi olumsuz etkileyen tum durumlara karsi Turkiye’de yabancilarin gayrimenkul
edinimlerindeki  yerini azalma egilimine girse dahi korumasinda ©nem
olusturmaktadir. Tarkiye 2017 senesinde de bir onceki yilin olumsuzluk etkilerinden

tam arinamadidi igin ilk 25 igerisinde yer almamaktadir.™

169 Ozge Ozdemir, “10 Baglhkta Tirkiye Ekonomisinin 2016 Karnesi”, 30 Aralik 2016,
http://www.bbc.com/turkce/haberler-turkiye-38443279 (Erisim Tarihi: 14.04.2017)

170 Ali Erdogan, "Tirkiye ile Macaristan ve Polonya'nin Dogrudan Yabanci Yatiim Endeksleri
Acisindan Karsilastiriimasi”, Akademik Sosyal Arastirmalar Dergisi, 2015, Sayi: 21, 291-320, s.317-
318

11 AT Kearney-Global Business Policy Council (GBPC), https://www.atkearney.com/gbpc/foreign-
direct-investment-confidence-index (Erisim Tarihi: 06.03.2018)
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Tablo-8 Yabanci Dogrudan Yatirim Giiven Endeksi!’?

Yabanci Dogrudan Yatrnim Giiven Endeksi

Yabanci Dogrudan Yatinm Given Endeksi dlkelern politik, ekonomik ve dizenleyici dedisikliklerden nasil etkilendigini géstemektedir. 2017 yilinda,
yabanci dogrudan yatinmin yapilacad en iyi dlke 2,03 puan ile Amerika Biregik Devletleri'dir ve 25 dlke icinde 1. =irada yer almistir. Bu dlkeyi
Almanya 1,86 puanla 2.siradave 1,83 puanla Gin 3. sirada takip etmistir. Ayni yilda, Giiney Afrika en son sirada yer almistir. 2017 yilinda Turkiye 25

Glke arasinda yer amamistir.

2005 2007 2010 2M2 2013 2014 2015 216 2M7

Sira_Puan Sira Puan Sira_Puan Sira Puan Sira_Puan Sira Puan Sira_Puan Sia_ Puan Sira_ Puan
Almanya g 127 10 1,70 5 143 5 1,52 7 183 g 1,84 5 189 4 178 2 188
Amerika Birlegik Devletleri 3 142 3 1,88 2 187 4 1582 1 208 1 218 1 210 1 202 1 203
Arjantin - - - - - - - - 23 160 - - - - - - -
Avustralya 8 128 11 1,88 7 133 g 1,52 g 183 8 1,78 10 1,78 7 183 5 187
Avusturya - - - - - - - - - - - - 21 188 24 138 24 143
Belgika - - - - - - - - - - 21 181 19 1,70 19 144 22 144
Bidegik Arap Emirlikleri 22 104 8 172 11 1,28 15 1,38 14 187 M1 1,74 - - - - 21 148
Biregik Krallik 4 140 4 181 10 1,32 2 147 g 181 4 13 3 185 5 173 4 180
Brezilya T o134 g 178 4 153 3 1,80 3 157 5 1% 8 187 12 153 18 152
Gek Cumhuriyeti 12 1,14 25 1,58 17 1,28 - - - - - - - - - - - -
Gin Halk Cumhuriyeti 1 220 1 221 1 183 1 1,87 2 z0z2 2 185 2 200 2 182 3 183
Danimarka - - - - - - - - - - 23 161 20 1,65 20 142 - -
Diger Korfez Ulkeler® - - 17 1,82 15 1,28 - - - - - - - - - - - -
Endonezya - - 21 1,58 19 122 9 145 24 160 25 1,60 - - - - - -
Finlandiya - - - - - - - - - - - - 25 187 - - -
Fransa 14 1,10 13 1,67 13 1,28 17 1,37 12 171 10 1,74 8 180 8 180 TOo1m
Giiney Afrika - - 18 1,81 - - 11 1,40 15 1,63 13 1,70 - - - - 25 142
Giiney Kore 23 1,04 24 157 - - 19 1,35 21 162 - - 18 1,72 7 147 18 150
Hindistan 2 185 2 2,08 3 184 2 173 5 185 7 181 11 1,78 5 180 8 188
Hollanda - - - - - - 25 127 - - 2z 18 13 1,74 14 15 14 155
Hong Kong 10 121 5 178 14 128 - - - - - - - - - - - -
irlanda N - - = i , - - - L - . 2140 20 146
ispanya 17 1,08 - - - - 24 128 16 1,63 18 1,63 17 171 13 15 11 180
isveg - - - - - - - - - - 16 1,64 18 17 2 142 15 153
isvigre - - - - - - 22 1,20 18 1,83 14 188 14 174 " 1,54 12 158
italya 19 1,08 - - - - - - - - 20 181 12 1,78 18 148 13 158
Japonya 15 1,08 15 1,83 - - 21 13 13 168 19 1,82 7 180 8 173 g 172
Kanada 21 1,04 14 1,85 5 132 20 1,34 4 5 3 183 4 15£ 3 180 5 178
Macaristan 1M1 118 - - - - - - - - - - - - - - - -
Malezya - - 18 183 20 122 10 1,41 25 150 15 188 - - - - -
Meksika 16 1,08 19 1,58 8 32 - - g 177 12 1,72 5 179 18 145 17 15
Norveg - - - - - - - - - - - - 24 188 2 138 - -
Orta Asya™ 24 102 23 1,57 - - - - - - - - - - - - - -
Polonya 5 136 2z 158 6 135 23 1,30 19 182 - - 23 188 - - - -
Romanya 25 102 - - 16 1,26 - - - - - - - - - - - -
Rusya g 134 g 1,70 18 1,24 12 1,38 M 172 - - - - - - - -
Singapur 18 1,07 7 178 - - T 147 10 1,77 g 178 15 1,73 0 157 10 181
Sili - - - - - - - - 22 180 17 1,84 - - - - - -
Tayland 20 1,05 - - - - 18 1,37 7 183 - - - - el 142 19 148
Tayvan - - - - - - 18 1,38 20 182 - - - - 15 1,50 - -
Tiirkiye 13 113 20 159 - - 13 1,39 - - 24 160 22 169 - - - -
Vietnam - - 12 1,87 12 1,28 14 138 - - - - - - - - - -
Yeni Zelanda - - - - - - - - - - - - - - - - 23 144

Sektérde 2017 senesi ile birlikte uzun zamandir beklenen birgok diizenleme
yapilarak, hem tiketici hem de Ureticiyi dislinen yeni yasal dizenlemelere yer
verilmigtir. Yabancilara uygulanan vergi muafiyeti, vatandaslk izni gibi tegvikler,
yabancilarin gayrimenkul edinim yuzdelerini arttirmistir. Hayata geciriimis olan
kararlar Turkiye'nin cezbediciligini artmasini saglayarak yabancilari ulkeye gekmigtir.
Bu artisa sebep olan diuzenlemelerin ilki Resmi Gazete ‘de yayimlanarak duyurulan,

172 AT Kearney-Global Business Policy Council (GBPC) https://www.atkearney.com/gbpc/foreign-
direct-investment-confidence-index (Erisim Tarihi: 06.03.2018)

60


https://www.atkearney.com/gbpc/foreign-direct-investment-confidence-index
https://www.atkearney.com/gbpc/foreign-direct-investment-confidence-index

Bakanlar Kurulu Karar ile gayrimenkul satislarindaki KDV’nin kaldiriimasidir.
Yabancilar ile alti aydan uzun siredir yurt disinda yasayan Turk vatandaglari,
gayrimenkul bedelini ddviz ile 6demeleri durumunda alinan isyeri ve konutta KDV
6denmeyecegi belirtilmigtir.”® KDV istisnasindan yararlanarak Tirkiye'de isyeri ve
konut sahibi olan yabancilar, taginmazlarini bir sene boyunca satamamaktadir. Belli
sebeplerden satmalari veya stzlesmeden dénme gergeklestirmeleri durumunda
alinmayan vergi tahsil edilmektedir. Bu donem yasal diizenlemeler incelendiginde
yabancilarin gayrimenkul edinimlerini arttirabilmek icin uzun zamandir beklenen
diger yasal duzenleme ise vatandaslik hakki olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu
dizenleme; 12.01.2017 tarihinde Resmi Gazete 'de yayimlanarak en az 1 milyon
Amerikan dolari tutarindaki gayrimenkul alimini ve bu gayrimenkulin tapu
kayitlarinda 3 yil sure ile satilamaz serhiyle satin alinmasini gercgeklestiren
yabancilara, Bakanlar Kurulu karari ile Turkiye Cumhuriyeti vatandashgi verilmeye
baslanmis olmasidir. Ekonomiye kaynak olusturmak, cari acigin duasurtdlmesini
saglamak, gayrimenkul sektoriind canlandirmak ve yabanci yatirrmciyi gayrimenkul
edinimine tesvik etmek amaciyla gergeklestirien bu yasal dizenleme buylk
elestirilerin dogmasina da sebep oldugu gortulmektedir. Bu yasal diizenleme en az
1 milyon dolar tutarli tasinmazi ¢ yil satmamak sartini ve bu sartin kaydiyla satin
alimi gercgeklestiren yabanciya Tirk Vatandaslhgi veriimesini kapsamaktadir.t’
Aciklanan veriler incelendiginde bu yasal dizenleme ile yabancilarin Turkiye'den
gayrimenkul ediniminin arttirdigi gortlmektedir. Yabancilar, 2017 yilinda bir énceki
yila gore ilk dokuz ay da alan bazinda %6,3 artig, islem sayisi bazinda ise %10,3
olarak artis gostermistir.!”> 2017 yili igerisinde ve Turkiye genelinde yabancilara
22.234 konut satisi gergekleserek bir dnceki yila gére yabancilara konut satisinda
%22,2 oraninda artig gostermis oldugu gorulmektedir. Yapilan dizenlemeler sektoru
olumlu etkilemistir. TUIK verilerine gére yabancilara gergeklesen konut satis sayilari
Aralik 2016 ayinda 1.640, Aralik 2017 ise 2.164 adettir. Yabancilara Ocak-Aralik
2017 tarihinde yapilan toplam satis; 22.234 adet, Ocak-Aralik 2016 tarihinde yapilan

konut satislari ise toplam 18.189 adettir.

173 Resmi Gazete, Sayi: 30057, 5 Mayis 2017
174 Resmi Gazete, Sayi: 29946, 12 Ocak 2017
175 Tirkiye Gayrimenkul Sektori 2017 3.Ceyrek Raporu, GYODER, 2017, Sayi:10, s.29
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Tablo-9 TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Aralik 201717

Yabancilara yapilan konut satis sayilan, 2016-2017
House sales numbers to foreigners, 2016-2017

Konut satis saylilari
House sale numbers

Aralik 2016 Aralik 2017 Ocak-Aralik 2016 Ocak-Aralik 2017

December 2016 December2017 January-December 2016 January-December 2017

Toplam - Total 1640 2164 18 188 22234
Isanbul 585 802 5811 8182
Antalya 315 378 4352 4707
Bursa 140 188 1318 1474
Yalova &7 141 822 1079
Mersin 46 85 580 600
Ankara 63 73 623 817
Sakarya 73 71 657 770
Trabzon 61 64 810 978
Aydin 74 59 871 826
Mugla 44 a4 632 634
Diger iller - Other provinces 172 259 1713 2167

Diger yasal dizenleme Tuketici Kanununun 45. maddesinde gerceklestigi
gorilmektedir. Tuketici kanununa gore konut alan tiketici, devir ve teslim slirecinin
sonuna kadar %2 tazminat Dbedelini O6deyerek sOzlesmeden ddnme
gerceklestirmekteydi. Muteahhitler bu durumun risk tasidigini ve bir firmanin yok
olmasina, piyasadan silinmesine sebep olabilecegini ve igletmeyi yok etmek
isteyenlerin firmanin projesinden toplu alim yaparak ve ardindan sézlesmeden
dénme evrakini ileterek bunu gergeklestirebileceklerini belirtmeleri Uzerine 45.
Maddede degisiklige gidildigi gorilmektedir.l”” Yapilan degisiklik ile de tiketicinin
s6zlesmeden donme evrakini ileterek ayrilma karari vermesini hem siresinin hem
de tazminatinin yukselmesi ile engelledigi gérilmektedir. Yayinlanan kararnameye
g6re; Tuketicinin 24 ay icinde donme hakkini kullanabilecegdi belirtiimektedir. Dénme
hakkinin ilk 3 ay icin kullanim durumunda sdzlesme bedelini %2’si, 3-6 ay arasi
donme hakkinin kullanim durumunda sozlesme bedelinin %4’G, 7-12 ay arasi
dénme hakkinin kullanim durumunda sézlesme bedelinin %8’i sézlesmeden dénme
tazminati olarak gOsterilerek 6denmesi kararlastiriimigtir. Bu duzenleme ile yabanci
tuketicinin de sozlesme gergeklestirdigi ve tamamlanmasi sonucu sahibi olacagi
gayrimenkulinden olasi bir durumda vazge¢me kararini hemen veremeyecegini

gostermektedir.

176 Tirkiye istatistik Kurumu Haber Biilteni, “Konut Satis Istatistikleri, Aralik 20177, 19 Ocak 2018,
http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=27781 (Erisim tarihi: 20.03.2018)
177 Resmi Gazete, Sayi: 29957, 23 Ocak 2017
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Diger yasal diuzenleme Tuketici Kanununun 45. Maddesinde gerceklestigi
gorilmektedir. Tuketici kanununa gore konut alan tiketici, devir ve teslim sirecinin
sonuna kadar %2 tazminat Dbedelini Odeyerek sdzlesmeden donme
gerceklestirmekteydi. Muteahhitler bu durumun risk tasidigini ve bir firmanin yok
olmasina, piyasadan silinmesine sebep olabilecegini ve igletmeyi yok etmek
isteyenlerin firmanin projesinden toplu alim yaparak ve ardindan sézlesmeden
dénme evrakini ileterek bunu gerceklestirebileceklerini belitmeleri Uzerine 45.
Maddede degisiklige gidildigi gorilmektedir.1’® Yapilan degisiklik ile de tiketicinin
s6zlesmeden donme evrakini ileterek ayrilma karari vermesini hem siresinin hem
de tazminatinin ylkselmesi ile engelledigi gorulmektedir. Yayinlanan kararnameye
gore; Tuketicinin 24 ay icinde donme hakkini kullanabilecegi belirtimektedir. Donme
hakkinin ilk 3 ay i¢in kullanim durumunda sdézlesme bedelini %2’si, 3-6 ay arasi
donme hakkinin kullanim durumunda sézlesme bedelinin %4’G, 7-12 ay arasi
dénme hakkinin kullanim durumunda sézlesme bedelinin %8’i sézlesmeden dénme
tazminati olarak gosterilerek 6denmesi kararlastirilmistir. Bu dizenleme ile yabanci
tiketicinin de s6zlesme gerceklestirdigi ve tamamlanmasi sonucu sahibi olacagi
gayrimenkulinden olasi bir durumda vazge¢cme kararini hemen veremeyecegini
gbstermektedir.

Bu dénemde sektori hareketlendirmeye ve yerli aliciya da avantajli imkanlar
taniyan, asil amaci orta ve dar gelirliyi ev sahibi yapma g¢alismasi olan 240 ay vadeli
konut satislari da s6z konusu olmustur. Gayrimenkul Yatirim Ortakhd: Dernegi,
Konut Geligtiricileri Dernegi ve Emlak Konut ile uzun vadeli konut satisi eldeki
stoklari eritme amaci tasimadan insanlarin kira 6der gibi ev sahibi olabilmeleri
amaci ile sektére kazandirilarak, sektére ek bir hareket getirilmistir. Faizin dlsuk
olmasina direng goOsteren bankalarin vadelerini uzatarak faizi uygun durumda
tutmalari, 240 ay vadeli konut satiglarinda 0,75 - 0,85 araliklarinda ki faiz oranlari
Uzerinden bazi bankalar ile anlasma saglandigi gorilmektedir. Kampanyayi
duzenleyerek sektore ek bir yerli hareket katmak isteyen konut Ureticileri piyasanin
%11 ini olusturmaktadir. Kredibilitesi dusik olan, finans maliyetini karsilayamayan,
bankanin talep ettigi teminatlari veremeyen yuzde 89'luk kisim ise bu galismaya
danhil degildir.t™®

178 Resmi Gazete, Sayi: 29957, 23 Ocak 2017

179 Leyla ilhan, “20 yil vadeli konut satigi igin ézel sektdér de devrede”, Diinya, 2 Subat 2017,
https://www.dunya.com/sektorler/emlak/20-yil-vadeli-konut-satisi-icin-ozel-sektor-de-devrede-haberi-
348271 (Erigim Tarihi: 07.03.2018)
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Tablo-10 2013-2017 arasi yabancilara yapilan konut satis sayilari8°

Yabancilara Yapilan Konut Satig Sayilan
House sale numbers
Toplam Ocak Subat Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Temmuz | Ajustos Eylial Ekim Kasim Aralik
YY” Total January | February | March | April May June July August | September | October |November [December
ear
207 $g$:m 22.234 1.386 1.306| 1.578 1.624 1.775 1.926 1.726| 1.684 2.236 2.677 2.152 2.164|
2016 $g$:m 18.189 1.462 1.585| 1.595 1.581 1.612 1.543 1.044 1.512 1.276 1.566 1.773 1.640
2015 $g$:m 22.830 1.289 1.369 1.610 1.847 1.982 2.256| 2.027 2.044 1.768 2.236 2.119 2283
2014 $g$:m 18.959 1.207 1.071 1.362 1.554 1.610 1.703 1.473 1.774 1.857 1.806 1.687 1.855|
2013 $g$:m 12.181 888 716 962 M7 938 783 1.114 890 1.025 1.0 1.456 1.441

Tarkiye’de gayrimenkul sektéri her gegen guin gelismekte ve hem yerli hem
de yabani yatirrmcilar tarafindan ilgi ¢ekmektedir. Sektdrin karliik orani ile
pazardan kar payr almak isteyenler arasindaki dogru oranti gayrimenkul
sektoriindeki arz ve talep dengesini ortaya ¢ikarmaktadir. Kaos ortaminda bulunan
ve ddviz sorunu yasamakta olan bu donem igerisinde verilen kararlar ile gerekli
duzenlemelerin  yapildigi ve yasal duzenlemelerin gayrimenkul sektorini
hareketlendirdigi gortlmektedir. Yasal diuzenlemeler ile yabancilara gayrimenkul
satislarinin artis1 Turkiye’de tasinmaz edinimi gerceklestirdikleri gayrimenkuller igin
yaptiklari harcamalar ile de karsimiza ¢ikmaktadir. Yabancilar Tlrkiye’den tasinmaz
edinimi i¢in; 2013 yilinda 1 milyar 622 milyon 579 bin 540 lira, 2014 yilinda 2 milyar
832 milyon 994 bin 677 lira, 2015 yilinda 3 milyar 875 milyon 100 bin 523 lira, 2016
yihnda 3 milyar 493 milyon 724 bin 531 lira, 2017 yilinda 6 milyar 534 milyon 761

bin 466 lira harcama gergeklestirmistir.18!

2.9. SON DUZENLEMELERE YAPILAN YERLI ELESTIRILER

Yabanci yatinmcilarin gayrimenkul edinimi gerceklestirmeleri igin yasal
dizenlemelerin yapilmasi ve uygulanmasi kisa sureli ekonomik hedeflere dayall
olarak ilerlemektedir. Diinya igerisinde neoliberalci ekonominin egemen olmasini
g6z 6nudnde bulunduruldugu gayrimenkul satislarda, karsilik aranmasi ekonomiye
zarar veren durum olarak goruldigu igin 2012 mutekabiliyet yasasinin gerekliligi s6z

konusu olmugtur. Yabanci yatirmcilarin gayrimenkul aliminin  mutekabiliyet

180 TUIK, Konut Satis Istatistikleri

181 “Yabancilarin tasinmaz alimi ikiye katlandr”, Diinya, 6 Mart 2018,
https://www.dunya.com/ekonomi/yabancilarin-tasinmaz-yatirimi-ikiye-katlandi-haberi-406062 (Erisim
Tarihi: 08.03.2018)

64


https://www.dunya.com/ekonomi/yabancilarin-tasinmaz-yatirimi-ikiye-katlandi-haberi-406062

yasasinin etkisi ile artmasi ise olumlu veya olumsuz birgok elestirinin olusmasina

sebep olmustur.

2.9.1. Olumlu Elestiriler

Olumlu elestiri olarak bakildiginda yabancilarin gayrimenkul aliminin
kolaylasmasi devrim niteliginde gorulmekte iken yabancilarin gayrimenkul edinimini
engelleyen, kisitlayan duzenlemelerdin degistiriimesi ise ekonomik fayda olarak
gorilmektedir. Ulkenin butinlGgunin herhangi bir zarar gérmeyecegi, yabancilarin
gayrimenkul edinimlerinden Ulkeyi bélmekten c¢ok Ulke ekonomisine katki olarak
gorilmektedir. Yasal degisikliklere yapilan olumlu elestirilerin  basinda ise
ekonomimize olan faydalari belirtiimektedir. Piyasanin daha ¢ok canlanmasi, cari
acigl kapatmaya yardimci olacagi, llkeye kaynak girisinin artacagi kalkinmanin
hizlanacad: ve gayrimenkul alimi gerceklestiren yabancilarin Turkiye'de yeni
tuketicilerin olusmasini saglayacagindan diger sektorleri de hareketlendirecegi
yonunde olumlu elestiriler olarak karsimiza cikmaktadir. Yabanci yatirnrmcinin
gayrimenkul ediniminde yasanan artisin gevresel olumlu elegtirisi ise yabancilara
bakis acgisinin degismesidir.182 Avrupa’da oldugu gibi bir projede veya apartmanda
farklh uyruklu insanlar ile birlikte yasanmaya baslanmaktadir. Yabancilara karsi olan
bakis acisi gun gectikce degismekte ve bu konuda batili bir yaklasim s6z konusu
olmaya baslamaktadir. Ulkeler, uyruklar her zaman iklim kosullarinin dahi etkisi ile
farkli bakis acilar farkli yagsam sekillerine sahiptirler. Gelenek goérenekleri, sosyo-
kllturel yapilari, yasayis sekilleri dahi farkli olan insanlarin bir arada bulunabilmeleri,
¢ok farkh uyruklari proje icinde yerli ve yabanci yatirnmcilarin huzurlarini bozmadan
yasayisglarini devam ettirebilmeleri proje icerisinde yer alan site sakinlerinin etik

dogru, etik ahlak kavramlari ile bitlinlesmesini saglamaktadir.

2.9.2. Olumsuz Elestiriler

Olumsuz elestiri olarak bakildiginda sadece ekonomiyi canlandirmak igin gikar
dusuncesi ile hareket edilmenin yanlis oldugu savunulmaktadir. Yabancilara bagl
ekonomiye bagli olacagimizi ve bunun uzun vadede siyasi bagimliliga donusecegi
vurgulanmaktadir. Kurulma sekli acisindan lIsrail 6rnek olarak gésterilerek
gayrimenkul satisi ile ayri bir devlet kurulma riskinin varligi Gzerinde durulmakta ve
%92’sinin devlete ait olan topraklarinda yasayan vyabancinin Turkiye’den

gayrimenkul aliminin sakincal oldugu belirtiimektedir. Yabancilarin askeri yasak

182 Harun Tanrivermis vd., “Tlrkiye'de Tarihsel Gelisim Sreci icinde Yabancilarin Tasinmaz
Edinimlerinin Analizi’, TUBITAK-KAMAG 110G020 Kodlu Proje, Ankara, 2013, s.231
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bolgelerimizi 6grenmis olmasi ve ulkenin guvenliginin risk tagimasina sebep oldugu
goruslinde yasaya yapilan sert elestiri olarak karsimiza gikmaktadir.8

Tarkiye misafirperver bir sosyo-kultirel yapiya sahip olmasina ragmen yabanci
yatinmcilar konusunda sert bir tavir sergilemektedir. GYODER'in bes bin Kigi
Uzerinde yaptigi arastirmada Tiark vatandaglarinin yizde 65,1'i yabancilarin
gayrimenkul edinmelerini istememekte ve yapilan yasal dizenlemelere karsi
olmaktadir. Fakat yabancinin tlke olarak en ¢ok dogrudan yatirim igin ¢ektigimiz ve
cezbedici gelen sektériin basinda gayrimenkul gelmektedir. Yabanci yatirimcinin
Tarkiye’ ye gelmesi ve yatirim yapmasi ise diger sektorlerinde hareketlenerek
ekonominin ve sektérlerin canlanmasini saglamaktadir.

Bircok sosyo-ekonomik girisimlerde karsilasildigi gibi mutekabiliyet yasasi ile
de hareketlenen gayrimenkul sektdrtine olan elestirilerde daha ¢ok siyaset baglantili
sekilde olustugu gorilmektedir. Ekonomik, sosyal, cevresel ve butinlik
gercevesinde duslunulmeden yapilan ve savunulan bu olumsuz elegtirilerin toplumun
belli kesiminde kaygi, endise, 6nyargi olusturmakta oldugu ve ulusal politikalarin
olusumunda, gelisiminde sorun olusturdugu da gérilmektedir. Ulke bitinlGgine dair
olusan muhalif distinceler ve aciklamalar ise konu Uzerindeki olumsuz distncelerin

gorulmesine ve ¢ozulmesine yardimci olmaktadir.

183 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz lktisabi, Beta Yayinevi, istanbul, 2012, s.86
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UCUNCU BOLUM

GAYRIMENKUL EDiNiMiINDE YASAL DUZENLEMELERIN YABANCI
YATIRIMCILARA ETKIiSi UZERINE UYGULAMA

3.1. ARASTIRMANIN METODOLOJiSi

3.1.1. Arastirmanin Konusu

Gelismekte olan piyasalar statlsine ulasan Turkiye gayrimenkul sektord,
Avrupa'nin gelecegi en parlak gayrimenkul pazarlarindan biridir. Turkiye, cografi
konumu, dogal ve tarihi guzellikleri ile yabancilarin ilgisini cekmektedir. Her yil bir
onceki yila gore yabancilarin gayrimenkul ediniminde artis yasanmaktadir. Bu artisa
ulkenin ekonomik ve siyasi istikrari, dogal ve tarihi guzellikleri, cografi konumu veya
sektoriin gln gectikgce gelismesi ile avantajli yapisinin etkisi fazladir. Yabancilarin
Tarkiye'de ki gayrimenkul edinimlerini arttirmaya yonelik 2012 Muatekabiliyet
Yasasrnin ¢ikmasi gibi bircok yasal dizenleme s6z konusu olmugtur. Yabanci
kisilerin gayrimenkul ediniminde Tarkiye'yi tercih etme sebebi, yasal diizenlemelerin
kendilerine sagladigi hukuki gtvenlik ve gayrimenkul edinimi ile sahip olduklari yasal
haklar olabilmektedir.

3.1.2. Arastirmanin Problemi

Gayrimenkul sektoriinde yabanci kigilerin gayrimenkul edinimlerini arttirmaya
yonelik bircok yasal dizenleme s6z konusudur. Arastirma problemi; yasal
duzenlemeler gayrimenkul talebini olumsuz etkilemektedir, talebin olumsuz

etkilenmesi yasal diizenlemeler ile avantajli duruma getirilebilir mi?

3.1.3. Arastirmanin Hipotezi

Ho: Yasal duzenlemeler ile yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimleri
arasinda anlamli iligki yoktur.

Ha: Yasal duzenlemeler ile yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimleri
arasinda anlamli iligki vardir.

Hio: Yabancilarin Tarkiye’den gayrimenkul edinimlerinde yasal dizenlemeler
medeni duruma gore farklilik gdéstermemektedir.

Hia: Yabancilarin Tarkiye’den gayrimenkul edinimlerinde yasal dizenlemeler
medeni duruma gore farkllik gdstermektedir.

H2o: Yabancilarin Tuarkiye’den gayrimenkul edinimlerinde yasal dizenlemeler

yas durumlarina goére farkhhk géstermemektedir

67



H2a: Yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde yasal duzenlemeler
yas durumlarina goére farklilik géstermektedir.

Hso Yabancilarin Tarkiye’den gayrimenkul edinimlerinde yasal dizenlemeler
aylik gelir durumlarina gore farkhlik géstermemektedir.

Hsa: Yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde yasal duzenlemeler
aylik gelir durumlarina gore farkhlik gostermektedir.

Hao: Yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde yasal dizenlemeler
gayrimenkul edinimi ile kazanilan hak durumlarina goére farklilik gdstermemektedir.

Hsa: Yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde yasal diizenlemeler
gayrimenkul edinimi ile kazanilan hak durumlarina farklilik géstermektedir.

Ho: Gayrimenkul sektorinin yapisi ile Yabancilarin Tlrkiye’den gayrimenkul
edinimleri arasinda anlamli iligki yoktur

Hi: Gayrimenkul sektorinin yapisi ile Yabancilarin Tlrkiye’den gayrimenkul
edinimleri arasinda anlamli iligki vardir.

Hio: Yabancilarin Turkiye'’den gayrimenkul edinimlerinde sektériin yapisi
cinsiyet durumuna gére farklilik géstermemektedir.

Hii: Yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde sektérin yapisi
cinsiyet durumuna gére farklilik géstermektedir.

Hzo: Yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde sektdriin yapisi yas
durumlarina gore farklilik géstermemektedir.

H21: Yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde sektdriin yapisi yas
durumlarina gore farklilik gostermektedir.

Hso: Yabancilarin Tarkiye’den gayrimenkul edinimlerinde sektorin yapisi aylik
gelir durumlarina gore farkhlik géstermemektedir.

Hsi: Yabancilarin Tarkiye’den gayrimenkul edinimlerinde sektorin yapisi aylik
gelir durumlarina gore farklilik gostermektedir.

Hso: Yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde sektérin yapisi
medeni durumlarina goére farklilik géstermemektedir.

Hasi:Yabancilarin - Tlrkiye’den gayrimenkul edinimlerinde sektérin  yapisi
medeni durumlarina gore farkhlik gostermektedir.

Hso: Yabancilarin Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde sektorin yapisi
gayrimenkulln talep edildigi bdlge durumlarina gére farkllik géstermemektedir.

Hsi: Yabancilarin  Turkiye’den gayrimenkul edinimlerinde sektorin yapisi

gayrimenkulln talep edildigi bélge durumlarina goére farklilik géstermektedir.
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3.1.4. Aragstirmanin Amaci

Bu arastirma ile gayrimenkul sektériinde gerceklesen yasal dizenlemelerin
yabanci yatirimcilar ve dolayisiyla sektér Uzerindeki etkisinin ortaya konulacagi
dusunudlmektedir. Belirtilen temel amag¢ dogrultusunda gercgeklestirilen alan
calismasi icin secilen anket sorularinda, yabanci kKigilerin Turkiye’de ki gayrimenkul
sektoriine neden ydneldigi, gayrimenkul edinim tercihlerindeki talep olusturan
kriterlerinin neler oldugu ve sektérdeki yasal diizenlemelerin gayrimenkul edinimleri
Uzerindeki etkilerine deginilmeye calisiimis ve daha 6énce bu konu icgin yapilan
galismalarda yer alan sorulardan harmanlama yapiimistir. Arastirmanin amaci,
yabanci yatirimcilarin gayrimenkul sektdriine yonelimlerinde yasal dizenlemeler ile

iliskisinin gbzlemlenmesidir.

3.1.5. Arastirmanin Onemi

Turkiye gayrimenkul sektérti hem yerli hem de yabanci kisiler tarafindan ilgi
odagi halindedir. Yabanci yatirimcilar gayrimenkul sektériine sosyo-kiltirel ve
ekonomik bircok firsat olusturmaktadir. Bu durum vyabancilarin Turkiye'de
gayrimenkul edinimlerinin arttirlmasinin gerekliligini aciklamaktadir. Bu gereklilik
dogrultusunda gayrimenkul sektoriine yabancilarin gekilmesi amaciyla bircok faktor
Uzerinde calismalar gergeklesmektedir. Calismamizda sektére yabanciyl ceken
faktorlerden yasal duzenlemelere deginilmistir. Onceligin yasal diizenlemeler
degiskenine ait oldugu diger degiskenlerin yasal duzenlemeler degiskeninden sonra
yabanci yatirimciy etkiledigi Uzerinde durulmustur. Bilim dinyasina farkh bir bakig
agisi kazandirilmasi amaciyla hareket ettigim bu ¢alismam da sektére yabancinin
¢ekilmesinde karsilasilan problemlerin  asilmasinda yol gdésterici olacagini

distinmekteyim.

3.1.6. Arastirmanin Kapsam ve Sinirlari

Yaptigim arastirmam da Turkiye’den gayrimenkul alan tim yabanci kisilere
ulasabilmemin imkan, zaman ve mali sorunlar nedeniyle mimkin olmamasindan
dolay1 6rneklem alma yoluna gidilmistir. Arastirma 6rneklemini 2012 yih ve
sonrasinda gayrimenkul alimi gergeklestiren ve gecerli sayllan 486 anket

olusturmaktadir.

3.1.7. Arastirmanin Yontem Ve Teknigi

Arastirmanin teorik bolimU yontem olarak nitel arastirma yéntemi kullanilarak
literatlr taramalari ile tamamlanmistir. Uygulama asamasi icin alan ¢alismasi olarak
anket teknigi secilmistir. Verilerin analizi tanimlayici istatistikler frekans, ylzde,

ortalama, standart sapma degerleri ile sunulmustur. Calismadaki soru gruplarinin
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guvenilirlik dizeylerinin incelenmesi amaci ile guvenilirlik analizi ve faktor yapisini
tespit etmek amaci ile faktor analizi uygulamasi yapilmigtir. Calismada ikili gruplarda
farkhhgin incelenmesi amaci ile t testi analizi uygulanmigtir. Calismada U¢ ve
Uzerinde olan gruplarda boyut puanlarinin farkhhginin incelenmesi amaci ile ANOVA
testi uygulanmistir. Olgekler ve énem dereceleri arasindaki iliski tespit edilmesi
amaci ile korelasyon analizi uygulanmistir. Calismada 0,05'den kuguk p dedgerleri
istatistiksel olarak anlamli kabul edilmistir. Analizler SPSS 22.0 paket programi ile

yapimistir.

3.2. Aragtirmanin Bulgulari

Gayrimenkul sektériundeki yasal duzenlemelerin yabanci yatirimcilar Gzerine
etkisini konu alan arastirma 2012 ve sonrasinda gayrimenkul edinimi gergeklestiren
yabanci uyruklu kisilere uygulanmis ve toplanan verilerin istatistiksel ¢ozimlemesi
sonucunda elde edilen bulgular ve bunlarin yorumlarina bu kisimda yer verilmistir.
Veri toplama araci olarak kullanilan ankettin birinci béliminde yabanci uyruklu
kisilerin Ozelliklerine, ikinci bdlimde ise yasal dizenlemelerin yabancilarin

gayrimenkul edinimlerine etkisi ile ilgili ifadelere yer verilmigtir.

3.2.1. Katilimcilarin Ozellikleri

Tablo-11 Katilimcilarin Cinsiyet Dagilimi

CINSIYET n %
Erkek 379 78
Kadin 107 22

Toplam 486 100,0

Kadin: 22.02%

Erkek: 77.98%

Grafik-2 Katimcilarin Cinsiyet Dagilimi
Katilimcilarin 379'u (%77,98) erkek, 107’si (%22,02) kadindir.
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Tablo-12 Katilimcilarin Bagh Oldugu Uyruk Dagilimi

UYRUK n %
Almanya 94 193
Rus 89 18,3
Birlesik Arap Emirlikleri 79 16,3
Irak 59 12,1
ingiltere 46 9,5
Bahreyn 35 7,2
Suudi Arabistan 28 5,8
iran 16 3,3

Katar 16 3,3
Afgan 5 1,0
Amerika 5 1,0
Kuveyt 5 1,0
Arjantin 1 0,2
Danimarka 1 0,2
Hollanda 1 0,2
Yunanistan 1 0,2
Liksemburg 1 0,2
Moldova 1 0,2
Papua Yeni Gine 1 0,2
Kibris 1 0,2
Zimbabve 1 0,2
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Zimbabwean; 0.21%
Greek: 0.21%

Afghan: 1.03%%

Saudi Arabian: 5. 76%
German: 19.34%

Russian: 18.21%
American: 1.03%%a
Argentinian: 0.21%

o

Papua MNe i V25
Luxe mBgqHgs THE]es Bahraini; 7.20%%
Kuwaiti 1.03%
Catari 2.28°%%:

Iranian: 3.25%%

United Arab Emirates: 16.25%

Iraci 12.14%
Dutch: 0.21% British: 9.47%
Danish: 0.21%

Grafik-3 Katihmcilarin Bagl Oldugu Uyruk Dagilimi

Katilimcilarin % 19nun Almanya, % 18nin Rus, % 16’nin Birlesik Arap
Emirlikleri, %12nin Irak, % 10’nun Ingiltere, % 7’nin Bahreyn, % 6’nin Suudi
Arabistan, % 3'niin iran ve Katar vatandasi oldugu, katiimcilarin %5 nin Afgan,
Amerika, Arjantin, Kibris, Danimarka, Hollanda, Yunanistan, Papua Yeni Gine,

Moldova, Liksemburg, Zimbabve vatandasi olduklari tespit edilmistir.

Tablo-13 Katiimcilarin Yas Dagilimlari

YAS n %
18-30 yas 22 4.5
31-40 yas 195 40,1
41-49 yas 249 51,2

50 yas ve Uzeri 20 4,1
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18-28: 1.65%

26-30; 2.88%
B0 ve Ozeri 4126
4B 45 14.40% 31-35: 10.45%
965-40: PO6T%
A
41-45; 95.87% =

Grafik-4 Katimcilarin Yas Dagilimlar

Katilimcilarin %5’nin 18-30 yas, %10'nin 31-40 yas, %51'nin 41-49 yas ve

%4’ntn 50 yas ve Uzerinde oldugu gorulmustar.

Tablo-14 Katihmcilarin Medeni Hal Dagilimlari

MEDENI HAL n %
Evli 385 79,2
Bekar 101 20,8
Bekar: 20.78%

Evli: 79.22%

Grafik-5 Katilimcilarin Medeni Hal Dagilimlari
Katilimcilarin %79’nun evli ve %21’nin bekar oldugu tespit edilmigtir.
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Tablo-15 Katilimcilarin Egitim Durumu Dagilimlari

EGITIM n %
ikégretim 39 8,0
Lise 191 39,3
MYO 10 2,1
Lisans 203 41,8
Lisansustl 43 8,8
Doktora: 1.44%

Okuryazar: 1.85%
Ikagretim: 6.17%

Yiksek Lisans: 7.41%

Lise: 38,307
Lisans: 41.77%

MY O 2.068%

Grafik-6 Katimcilarin Egitim Durumu Dagilhimlari

Katiimcilarin  %79’nun evli ve %21’nin bekér oldugu tespit edilmistir.
Katilimcilarin %8’nin ilkégretim, %39’ nun lise, %2’nin ylksekokul, %42’nin lisans ve

%9’nun lisansustl dizeyde egitime sahip oldugu gérilmustar.

Tablo-16 Katilimcilarin Aylik Gelir Dagilimlari

AYLIK GELIR n %
500-1500 $ 22 4,5
1501-2500 $ 140 28,8
2501-3500 $ 273 56,2
3501 $ Uzeri 51 10,5
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500 10001SD: 2.88%
1001-1500US0: 1 65%
1801-2000USD: 7.82%
3801USD VE UZERI: 10.45%

2001-2800U5D0: 20.37%
2001-2500U5D0; 20.96%

2601-3000USD: 35,8004

Grafik-7 Katihmcilarin Aylik Gelir Dagilimlari

Katilimcilarin %5’nin 500-1500 $, %29’nun 1501-2500 $, %56’nin 2501-3500

$, %11’nin 3501 $ Uzerinde gelire sahip oldugu goézlemlenmistir.

Tablo-17 Katiimcilarin Tercih Ettikleri Gayrimenkul Tipine Goére Dagilimlari

GAYRIMENKUL TiPi n %
Konut 378 77,8
Arsa 58 11,9
Ticari 50 10,3
Ticari: 10,280

Arsa: 11.93%

Konut: 77.78%

Grafik-8 Katihmcilarin Tercih Ettikleri Gayrimenkul Tipine Goére Dagilimlari

Katilimcilarin alim icin tercih ettigi gayrimenkul tipi incelendiginde; %78 ile

konut, %12 ile arsa ve %10 ile ticari olarak karsimiza ¢gikmaktadir.
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Tablo-18 Katilimcilarin Gayrimenkul Sahibi Olduklari Sehirlere Gére Dagilimlari

GAYRIMENKUL SAHIBI OLDUGUNUZ SEHIR n %
Antalya 54 11,1
Aydin 26 5,3
Bursa 50 10,3
istanbul 216 44.4
izmir 64 13,2
Diger 76 15,6

. s
Digier: 15.64% Antalya: 11.11%%

Aydin: 5.35%

izmir: 13.17% Bursa: 10.25%%

istanbul; 44.44%

Grafik-9 Katimcilarin Gayrimenkul Sahibi Olduklari Sehirlere Gore Dagilhimlari

Katiimcilarin alim igin tercih ettigi sehir %11 ile Antalya, % 5 ile Aydin, % 10

ile Bursa, % 44 ile istanbul, % 13 ile izmir ve %16 ile diger sehirler oldugu

go6ralmistar.

Tablo-19 Katiimcilarin Gayrimenkul Edinimleriyle Kazanacaklari Yasal Haklarin

Alim Kararlarini Etkilemesi Dagilimi

GAYRIMENKUL ALIMI ILE KAZANILACAK HAKLAR

. . . 0,
ALIM KARARIMI ETKILEMISTIR n /0
Evet 441 90,7
Hayir 45 9,3
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hayir: 9.26%

evet: 90.74%

Grafik-10 Katihmcilarin Gayrimenkul Edinimleriyle Kazanacaklar Yasal Haklarin

Alim Kararlarini Etkilemesi Dagilimi

Katiimcilarin % 91’nin gayrimenkul alimi ile kazanilacak haklarin alim

kararlarini etkiledigi, % 9’nun ise kararlarini etkilemedigi goralmastar.

3.2.2. Gayrimenkul Tercihini Etkileyen Faktorler

Katilimcilarin gayrimenkul tercihini etkileyen faktorleri 6énem dizeyine gore
puanlamasi istenmistir. En disik puan 1 ve en yiksek puan 5 olacak sekilde
yapilan puanlama sonucunda; katilimcilarin gayrimenkul tercihini etkileyen 1.
faktoriin Glkenin yabanci uyruklulara uyguladigi yasal sinirlamalari  oldugu
(¥=3,2211,03) tespit edilmigtir. En dnemli ikinci faktortin tlkenin ekonomik ve siyasi
istikrari  (¥=2,09+£1,00) oldugu, en o6nemli 3. faktérin Ulkenin dogal ve tarihi
guzellikleri (x=1,61+1,58) oldugu goériimustar.

Tablo-20 Gayrimenkul Tercihini Etkileyen Faktorler (1 Onemsiz- 5 En Onemli)

GAYRIMENKUL TERCIHINI

ETKILEYEN FAKTORLER n ORTALAMA S
Ulkenin geligmiglik seviyesi 486 1,52 1,14
Ulkenin yatirim avantajlari 486 1,56 1,43
Ulkenin dogal ve tarihi giizellikleri 486 1,61 1,58
Ulkenin ekonomik ve siyasi istikrari 486 2,09 1,00
Ulkenin yabanm uyruklulara 486 322 1,03

uyguladigi yasal sinirlamalari
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En 6nemsiz faktorlerin sirasi ile Ulkenin yatinm avantajlan (x=1,56+1,43) ve

Ulkenin gelismislik seviyesi (¥=1,52+1,14) oldudu tespit edilmistir.

3.2.3. Guvenilirlik ve Gegerlilik

Calismada Turkiye gayrimenkul piyasasi ile ilgili ifadelerin degerlendirdigi
Olcege ait glivenilirlik ve gecerlilik testleri bu bélimde incelenmektedir.

Anket calismasinda Turkiye gayrimenkul piyasasi ifadelerin guvenilirliginin test
edilmesi amaci ile Co. Alpha analizi uygulanmistir. Analiz sonuncunda Co. Alpha
katsayisi 0,83 olarak tespit edilmistir. Elde edilen katsayi 6lgcegin oldukc¢a glvenilir
oldugunu gostermektedir. Bunun sonucu olarak g¢alismadan herhangi bir soru
cikarmaya gerek olmadigi goérulmektedir. Guvenilirlik analizinin ardindan yapi
gecerliliginin test edilmesi amaci ile ifadelerin bulundugu o&lcege faktdér analizi
uygulamasi yapilmistir. Faktdr analizi sonucunda iki boyut tespit edilmistir.

Faktdr analizinde hesaplanan KMO &6rneklem vyeterlilik katsayisi 0,83 ve
aciklanan varyans % 58 olarak tespit edilmistir. Bu katsay! yapilan 486 adet anketin
faktor yapisini ortaya koymak igin yeterli sayida oldugunun goéstergesidir. Ayrica
faktér yapilarinin  anlamlihginin  test edildigi Bartlet testi sonucuna gdre
(p=0,01,p<0,05) elde edilen boyut yapisal olarak anlamlidir.

Tablo-21 Olgeginin Degerlendirmesi

ifadeler KMO Aciklanan Varyans i¢ Tutarlik

Turkiye’deki
Gayrimenkul
0,83 %28 0,80
Sektdrinin Yapisi

Boyutu

Turkiye’deki
Gayrimenkul
Sektorindeki
0,83 %20 0,76
Yasal
Dlzenlemeler

Boyutu

Elde edilen boyutlardan birincisi Turkiye’deki gayrimenkul sektorinudn yapisi
boyutu olarak isimlendirilmistir. Boyutun agiklanan varyansi %28, i¢ tutarlihgi 0,80
olarak tespit edilmistir. Olgekteki ilk alti ifade Tirkiye'deki gayrimenkul sektériinin

yapisi boyutunu olusturdugu tespit edilmigtir.
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Elde edilen boyutlardan ikincisi ise, Turkiye’'deki gayrimenkul sektorindeki
yasal dizenlemeler boyutu olarak isimlendirilmistir. Boyutun acgiklanan varyansi
%20, i¢ tutarliligi 0,76 olarak tespit edilmistir. Olgekteki son doért ifade ise
Tarkiye’deki gayrimenkul sektérindeki yasal dizenlemeler boyutunu olusturdugu
tespit edilmistir.

Tablo-22 Turkiye'deki Gayrimenkul Sektoérinin Yapisi Boyutu Bilesenleri

ifade Ortalama S.s
Turkiye gayrimenkul sektérinin ekonomik
getirisi yuksektir 4.54 0,68
Tlrkiye, sermayenin _degerlendlrllebllecegl 453 0,72
guvenli bir limandir
Tlrkiye'de gayrimenkul sektori geligimini 4.33 0.87
tamamlamistir
Turkiye'de yabancilarin gayrimenkul
At . 4,03 1,03
edinimi ile ilgili galigsmalar yeterlidir
Tiirkiye, gayrimenkul yatinnmi yapmak igin
uygun ortama sahiptir 4,48 069
Tiirkiye gayrimenkul sektorii cazip firsatlar
sunmaktadir N 0,66

Tarkiye’deki gayrimenkul sektdriinin yapisi boyutu; Turkiye gayrimenkul
sektorinin ekonomik getirisi, sermayenin degerlendirilebilmesi, sektériin gelisimini
tamamlamasi, yabancilarin gayrimenkul edinimi ile ilgili calismalarin yeterli olmasi,
gayrimenkul yatinmi yapmak icin uygun olmasi, gayrimenkul sektérinin cazip
firsatlari olmasi konularini icermektedir.

Tablo-23 Turkiye’deki Gayrimenkul Sektoriindeki Yasal Diizenlemeler Boyutu

Bilesenleri
ifade Ortalama s.s
Yabanci yatirnmcilarin yasal
diizenlemelerini ilgilendiren mevzuatlar 457 0,68

biliyorum

Miitekabiliyet kosulu aranmaksizin
gayrimenkul edinebilmek, karar stirecimi 4,49 0,70
hizlandirmaktadir

Devlet tarafindan uygulanan tesvik ve
destekler yeterlidir
Sektor icerisindeki yasal dizenlemeler
guven unsuru ile paraleldir
Tarkiye’deki  gayrimenkul sektorindeki yasal duzenlemeler boyutu;

3,58 1,17

4,54 0,70

katihmcilarin yabanci yatirimcilarin yasal duzenlemelerini ilgilendiren mevzuatlar
hakkinda bilgi dizeyi, miutekabiliyet kogsulu aranmaksizin gayrimenkul edinebilmenin
karar surecine etkisi, devlet tarafindan uygulanan tesvik ve destekler, sektor

icerisindeki yasal diizenlemeler alt bilesenlerinden olusmaktadir.
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3.2.4. Boyutlara Etki Eden Degiskenlerin incelenmesi
Tablo-24 Boyutlar ve Cinsiyet

Boyutlar Cinsiyet n Ortalama | s.s. t p
. Erkek 379 4,49 0,47
Turkiye’deki
Gayrimenkul
Sektdrinin 4,99 | 0,01
Yapisi Kadin 107 420 | 0,73
Turkiye’deki Erkek 379 4,32 0,52
Gayrimenkul
Sektdrindeki 1,78 | 0,08
Yasal
Duzenlemeler Kadin 107 4,21 0,74

Tuarkiye’deki gayrimenkul sektériinin yapisi boyutu puanlarin katihmcilarin
cinsiyetlerine gére anlamh duzeyde farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir (t=4,99,
p=0,01, p<0,05). Erkeklerin kadinlara gore gayrimenkul sektériin yapisinin daha iyi
oldugunu, yatirim imkanlarinin gok ve sektorin guvenilir oldugunu distinmektedir.

Turkiye’deki gayrimenkul sektoriindeki yasal dliizenlemeler boyutu puanlarin
katihmcilarin cinsiyetlerine gore farkhlklar géstermedigi kadin ve erkek katilimcilarin
Turkiye’'deki gayrimenkul sektérindeki yasal duzenlemeler ve devlet tesvikleri ile
ilgili goéruslerinin birbirlerinden farkli olmadigi séylenebilir (t=1,78, p=0,08, p>0,05).

Tablo-25 Boyutlar ve Medeni Durum

Medeni

Boyutlar Durum n Ortalama | s.s. t p
Tiirkiye’deki Evli 385 4,51 0,43

Gayrimenkul

Sektorindn 6.64 | 0,01
Yapisi Bekar 101 4,12 0,80
Tarkiye'deki Evli 385 4,35 0,50
Gayrimenkul

Sektorindeki 400 | 0,01
Yasal

Dlizenlemeler Bekar 101 4,09 0,78
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Tarkiye’deki gayrimenkul sektérinin yapisi boyutu puanlarin katilimcilarin
medeni durumlarina gére anlamli dizeyde farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir
(t=6,64, p=0,01, p<0,05). Evli katilimcilarin bekéarlara gore gayrimenkul sektorin
yapisinin daha iyi oldugunu, yatinm imkanlarinin ¢cok ve sektortin gavenilir oldugunu
dugundukleri sdylenebilir.

Tarkiye’deki gayrimenkul sektdriindeki yasal dizenlemeler boyutu puanlarin
katilimcilarin medeni durumlarina gére farkliliklar gdsterdigi, evli katiimcilarin
bekéarlara gore Turkiye’'deki gayrimenkul sektériindeki yasal diizenlemeler ve devlet

tesvikleri ile goruslerinin daha olumlu oldugu séylenebilir (t=4,00, p=0,01, p<0,05).

Tablo-26 Boyutlar ve Gayrimenkul Alimi ile Kazanilacak Haklarin Alim Kararini

Etkileme

Gayrimenkul Almi

lle Kazanilacak
Boyutlar Haklarin Alim n Ortalama | s.s. t p

Kararini Etkileme
Tiirkiye’deki Evet 441 4,44 0,55
Gayrimenkul
Sektoérinin 1,111 0,27
Yapisi Hayir 45 4,34 0,49
Tiirkiye’deki Evet 441 4,34 0,54
Gayrimenkul
Sektorundeki 5,09 0,01
Yasal
Diizenlemeler Hayir 45 3,89 0,72

Turkiye’'deki gayrimenkul sektérinin yapisi boyutu puanlarin katilimcilarin
gayrimenkul alimi ile kazanilacak haklar alim kararini etkileme durumuna gore
anlamli duzeyde farkliliklar gostermedigi tespit edilmistir (t=1,11, p=0,27, p>0,05).
Katilimcilarin gayrimenkul alimi ile kazanilacak haklar alm kararini etkileme
durumlarina gore sektorun yapisinin hakkindaki goruslerinin benzerlikler gosterdigi
tespit edilmistir.

Turkiye’'deki gayrimenkul sektorundeki yasal duzenlemeler boyutu puanlarin
katilimcilarin gayrimenkul alimi ile kazanilacak haklar alim kararini etkileme
durumuna gore farkliliklar géstermektedir. Gayrimenkul alimi ile kazanilacak haklar
alim karari etkilenen katilimcilarin gayrimenkul alimi ile kazanilacak haklar alim

kararindan etkilenmeyen katilimcilara gére Turkiye’deki gayrimenkul sektoriindeki
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yasal dizenlemeler ve devlet tesvikleri ile goéruslerinin daha olumlu oldugu
soylenebilir (t=5,09, p=0,01, p<0,05).

Tablo-27 Boyutlar ve Yas

Boyutlar Yas n | Ortalama | s.s. F p Fark

18-30

yas (1)
31-40

Tiirkiye’deki yj‘f 5129)
Gayrimenkul )

I yas (3)
Sektoriiniin Yapisi 50 yas

ve
Uzeri

(4)

22 3,77 0,91

195 4,37 0,58

249 4,53 0,43 [ 15,60 | 0,01 | 1<2,3,4

20 4,42 0,39

18-30
yas (1)
31-40
Tiirkiye’deki yas (2)
Gayrimenkul 41-49
Sektoérindeki Yasal yas (3)
Diizenlemeler 50 yas
ve
tzeri

(4)

22 3,64 0,80

195 4,29 0,58

249 4,35 0,52 (11,15 (0,01 | 1<2,3,4

20 4,40 0,50

Katilimcilarin yaslarina gére Turkiye’deki gayrimenkul sektérinin yapisi
boyutu puanlarin farkliliklar gdsterdigi tespit edilmistir (F=15,36, p=0,01,p<0,05).
Farkin 18-30 yas arasindaki katilimcilarin ortalama boyut puanlarinin kendinden
yasga biylk olan katilimcilara gére daha dislUk dizeyde oldugu tespit
edilmistir(p=0,01). Calismada 31 vyas ve Uuzerindeki yaslarda olan grubun
kendilerinden yasca kucuk olan 18-30 yas arasindaki gruba gére gayrimenkul
sektdrindn yapisinin daha iyi oldugunu, yatinm imkéanlarinin daha c¢ok ve sektérin
guvenilir oldugunu dusundukleri séylenebilir.

Turkiye’'deki gayrimenkul sektorundeki yasal duzenlemeler boyutu puanlarin
katiimcilarin  yaslarina goére farkliliklar gdsterdigi tespit edilmigtir (F=11,15,
p=0,01,p<0,05). Farkhhgin kaynagdi 18-30 yas arasindaki katihmcilarin 31 yas ve
Uzerindeki yasta olan katilimcilara gore Turkiye'deki gayrimenkul sektérindeki yasal
duzenlemelerin yetersiz, devlet tegvikleri daha az ve konu ile ilgili goruslerinin daha

olumsuz oldugu sdylenebilir (p=0,01).
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Tablo-28 Egitim ve Boyutlar

Boyutlar Egitim n Ortalama S.S. F p
iIkdgretim 39 4,55 0,46
Turk!ye’dﬁkll Lise 191 4,45 0,44
Gayrimenku MYO 10 432 | 044 | 123 | 0,30
Sektérindn _
Yapisi Lisans 203 4,41 0,62
Lisansustt 43 4,31 0,71
Tiirkiye’deki Ilkég_retim 39 4,31 0,60
Sektorundeki MYO 10 4,15 046 | 0,32 | 0,87
) Yalsal | Lisans 203 4,30 0,62
Dlzenlemeler ™ %o nstistii 43 423 | 060

Tuarkiye’deki gayrimenkul sektériiniin yapisi boyutu puanlarin katiimcilarin
egitim dizeylerine gére anlamli dizeyde farkhliklar géstermedigi tespit edilmistir
(F=1,23, p=0,30, p>0,05). Calismada ilkdgretim, lise, yUksekokul, lisans ve
lisansustl dizeyde egditime sahip olan katiimcilarin Tadrkiye’deki gayrimenkul
sektorindn yapisi hakkindaki gorutslerinin benzerlikler gdsterdigi tespit edilmistir.

Tarkiye’deki gayrimenkul sektdriindeki yasal dizenlemeler boyutu puanlarin
katihmcilarin egitim duzeylerine gére anlamli dizeyde farkliliklar gostermedigi tespit
edilmistir (F=0,32, p=0,30, p>0,05). Calismada ilkdgretim, lise, yiksekokul, lisans ve
lisansustl dizeyde egditime sahip olan katiimcilarin Tarkiye’deki gayrimenkul
sektorindeki yasal duzenlemeler hakkindaki goéruglerinin benzerlikler goésterdigi
tespit edilmistir. Egitim duzeyine gore Turkiye’deki gayrimenkul sektérindeki yasal
duzenlemelerin, devlet tesvikleri ve konu ile ilgili goruslerinin benzer dizeylerde
oldugu sdylenebilir.

Tablo-29 Aylik Gelir ve Boyutlar

Boyutlar Aylik Gelir n Ortalama | s.s. F p fark
500-1500 $ 29 3.88 0.85
1)
vidyeded | 150125008 | 10 | 434 | ose
pnioliraioin 11,57 | 0,01 | 1<2,3,4
Yapisi 2501&;’)500 $1o73| as52 |o4s
3501 $ Uzeri

51 4,42 0,58

(4)
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500'(1300 $ 1 2 375 | 0,90
Gayrimenkul 2) $ 140 4,31 0,62
Sektorindeki 887 | 0,01 | 1<2,3,4
_ Yasal 2501-3500% | 575 | 436 | 051
Diizenlemeler (3
SSOl(i)Uzerl 51 417 0.44

Katilimcilarin gelir dizeylerine goére Turkiye'deki gayrimenkul sektérinin
yapisi boyutu puanlarin farkhliklar gosterdigi tespit edilmistir (F=11,57,
p=0,01,p<0,05). Farkin sebebi 500-1500 $ arasinda geliri olan katilimcilarin
ortalama boyut puanlarinin kendinden daha yuksek gelire sahip olan katilimcilara
gore daha dusik dizeyde oldugu soylenilebilir.(p=0,01). Calismada 1501 $ ve
Uzerinde aylik gelire sahip olan grubun kendilerinden daha diisik gelire sahip olan
gruba gore gayrimenkul sektdriin yapisinin daha iyi oldugunu, yatirim imkanlarinin
daha ¢ok ve sektorin givenilir oldugunu disindukleri sdylenebilir.

Tarkiye’deki gayrimenkul sektdriindeki yasal dizenlemeler boyutu puanlarin
katihmcilarin gelir dizeylerine gore farkhlklar gosterdigi tespit edilmistir (F=8,87,
p=0,01,p<0,05). Farkin sebebi 500-1500 $ arasinda geliri olan katilimcilarin 1501 $
ve Uzerinde aylik gelire sahip olan katilimcilara gére Turkiye’deki gayrimenkul
sektorundeki yasal duzenlemelerin yetersiz, devlet tegvikleri daha az ve konu ile ilgili
gorislerinin daha olumsuz oldugu sdylenebilir (p=0,01). Bir baska degisle 1501 $ ve
Uzerinde aylk gelire sahip olan grup Turkiye gayrimenkul sektdrindeki yasal
duzenlemelerin ve devlet tesviklerinin daha iyi oldugunu dusunmektedir.

Tablo-30 Gayrimenkul Tipi ve Boyutlar

Boyut Gayrgg?nkul n | Ortalama | s.s. F p
Tirkive'deki — Konut 378 | 4,43 |0,57
Urkiye'deki Gayrimenku Arsa 58 | 432 [0,39]232]0,10

Sektoriiniin Yapisi —
Ticari 50 4,55 0,50
Tiirkiye’deki Gayrimenkul Konut 3/8| 428 |060
Sektoriindeki Yasal Arsa 58 4.45 0,48 | 2,41 | 0,09
Dizenlemeler Ticari 50 425 |0,50

Tarkiye’deki gayrimenkul sektériiniin yapisi boyutu puanlarin katilimcilarin
satin almayi tercih ettigi gayrimenkul tipine goére anlamli dizeyde farkhlklar

gOstermedigi tespit edilmistir (F=2,32, p=0,10, p>0,05). Calismada konut, arsa ve
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ticari tipte gayrimenkul tercih eden katiimcilarin Turkiye’deki gayrimenkul
sektorindn yapisi hakkindaki gortslerinin benzer oldugu tespit edilmigtir.
Tarkiye’deki gayrimenkul sektdriindeki yasal dizenlemeler boyutu puanlarin
katihmcilarin satin almay tercih ettigi gayrimenkul tipine gore anlamli duzeyde
farkliliklar gostermedigi tespit edilmigtir (F=2,42, p=0,09, p>0,05). Konut, arsa ve
ticari tipte gayrimenkul satin almayi tercih eden katihmcilarin Turkiye'deki
gayrimenkul sektorindeki yasal dizenlemeler hakkindaki goruslerinin benzerlikler
goOsterdigi tespit edilmistir.  Tercih edilen gayrimenkul tipine goére Turkiye’deki
gayrimenkul sektériindeki yasal dizenlemelerin, devlet tesvikleri ve konu ile ilgili

gorislerinin benzer diizeylerde oldugu séylenebilir.

Tablo-31 Gayrimenkul Tercih Edilen Bblge ve Boyutlar

Gayrimenkul
Boyutlar Tercih Edilen n | Ortalama | s.s. F p
Bolge
Antalya 54 4,29 0,58
Aydin 26 4,40 0,48
Turkiye’deki Bursa 50 | 456 | 049
Gayrimenkul - ’ . 1,79 | 0,11
Sektoriiniin Yap|S| Is.tanbul 216 4,47 0,57
Izmir 64 4,39 0,60
Diger 76 4,37 0,47
Antalya 54 4,45 0,48
Turklye’deki Aydln 26 4,38 0,54
Gayrimenkul Bursa 50 4,22 0,66 177 | 0.12
Sektorindeki Yasal istanbul 216 4,24 058" '
Duzenlemeler izmir 64 | 428 |057
Diger 76 4,37 0,56

Tarkiye’'deki gayrimenkul sektorinin yapisi boyutu puanlarin katilimcilarin
satin almayi tercih ettigi gayrimenkulin bulundugu bdlgeye gére anlaml dizeyde
farkhlklar gdstermedigi tespit edilmistir (F=1,79, p=0,11, p>0,05). Calismada
Antalya, Aydin, Bursa, istanbul, izmir ve diger bélgelerde gayrimenkul tercih eden
katihmcilarin Turkiye'deki gayrimenkul sektérinun yapisi hakkindaki goruglerinin
benzerlikler gosterdigi tespit edilmistir.

Turkiye’'deki gayrimenkul sektorundeki yasal duzenlemeler boyutu puanlarin
katihmcilarin satin almayi tercih ettigi gayrimenkulin bulundugu bolgeye gore
anlamli duzeyde farkliliklar gostermedigi tespit edilmistir (F=1,77, p=0,12, p>0,05).
Calismada Antalya, Aydin, Bursa, istanbul, izmir ve diger bélgelerde gayrimenkul

satin alan katilimcilarin Turkiye’deki gayrimenkul sektdriindeki yasal dizenlemeler
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hakkindaki goéruslerinin farkli olmadigi tespit edilmistir. Tercih edilen gayrimenkul
bdlgesine gore Turkiye’deki gayrimenkul sektdriindeki yasal dizenlemelerin, devlet

tesvikleri ve konu ile ilgili géruslerinin benzer duzeylerde oldugu sdylenebilir.

Tablo-32 Turkiye’deki Gayrimenkul Sektoriindeki Yasal Dlzenlemeler ve

Gayrimenkul Tercihinde Konularin Onem Puani Arasindaki iligkilerin incelenmesi

Ulkenin
Ulkenin Ulkenin . . yabanci . .
dogal ve | ekonomik U!ker!'”. uyruklulara Ulkenin
Boyutlar i .| gelismiglik N yatirim
tarihi ve siyasi L uyguladigi .
R seviyesi avantajlari
guzellikleri | istikrar yasal
sinirlamalari
Tijrk_iye’deki r 0,014 0,076 0,142™ -0,167" 0,030
Gayrimenkul 'y 1" 0 76 0,09 0,01 0,01 0,51
Sektorindeki
Yasal n 486 486 486 486 486
Dizenlemeler

**0,01 diizeyinde anlamii iligki

Tarkiye’deki gayrimenkul sektérindeki yasal dizenlemeler boyutu ile
gayrimenkul tercihindeki ulkenin dogal ve tarihi guzellikleri konusunun 0Onem
puanlari arasinda anlamli bir iliski olmadigi, tespit edilmistir (r=0,014, p=0,76,
p>0,05).

Tarkiye’deki gayrimenkul sektérindeki yasal dizenlemeler boyutu ile
gayrimenkul tercihindeki Ulkenin ekonomik ve siyasi istikrari konusunun énem
puanlari arasinda anlamh bir iliski olmadigi tespit edilmistir (r=0,076, p=0,09,
p>0,05).

Turkiye’deki gayrimenkul sektoérindeki yasal duzenlemeler boyutu ile
gayrimenkul tercihindeki Ulkenin gelismiglik seviyesi konusunun énem puanlari
arasinda pozitif yonde, dusuk dizeyde gugte ve anlamli bir iligki oldugu tespit
edilmistir (r=0,142, p=0,01, p<0,05). Katihmcilarin gayrimenkul tercihinde ulkenin
gelismiglik seviyesi konusundaki 6nem puanlarinin Tuarkiye'deki gayrimenkul
sektorindeki yasal diizenlemeler boyutu Uzerinde yukseltici bir etkiye sahip oldugu,
yatirnm yapmak konusunda ulkenin gelismis olmasinin 6nemli oldugunu dusunen
katihmcilarin Turkiye'deki gayrimenkul sektorundeki yasal dizenlemelerin, devlet
tesvikleri ve konu ile ilgili diger goruslerinin daha olumlu oldugu tespit edilmistir.

Tarkiye’deki gayrimenkul sektérindeki yasal dizenlemeler boyutu ile
gayrimenkul tercihindeki tlkenin yabanci uyruklulara uyguladigi yasal sinirlamalari
konusunun 6nem puanlari arasinda pozitif yénde, disik dizeyde glgte ve anlamli
bir iliski oldugu tespit edilmistir (r=0,167, p=0,01, p<0,05). Katihmcilarin gayrimenkul

tercihinde Ulkenin yabanci uyruklulara uyguladigi yasal sinirlamalar konusundaki
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onem puanlarinin Turkiye’deki gayrimenkul sektoriindeki yasal diizenlemeler boyutu
Uzerinde yukseltici bir etkiye sahip oldugu, yatirrm yapmak konusunda ulkenin
yabanci uyruklu kisilere uyguladigi yasal sinirlamalarin énemli oldugunu dadstinen
katilimcilarin Tarkiye gayrimenkul sektérindeki yasal diizenlemeler, devlet tegvikleri

ve konu ile ilgili diger goruslerinin daha olumlu oldugu tespit edilmigtir.

Tablo-33 Turkiye’'deki Gayrimenkul Sektérinin Yapisi ve Gayrimenkul Tercihinde

Konularin Onem Puani Arasindaki iligkilerin incelenmesi

Ulkenin
Ulkenin Ulkenin . . yabanci - .
dogal ve | ekonomik U!ker!'”. uyruklulara Ulkenin
Boyutlar i .| gelismislik 9 yatirim
tarihi ve siyasi LE uyguladigi .
A A seviyesi avantajlar
guzellikleri | istikrar yasal
sinirlamalari
Tijrk_iye’deki r 0,167" 0,053 0,106 0,306" -0,080
Gayrimenkul [ 0,01 0,24 0,01 0,00 0,08
Sektoérindn
Yapisi 486 486 486 486 486

*0,05 diizeyinde anlaml iliski, **0,01 diizeyinde anlamly iligki

Turkiye’deki gayrimenkul sektorl yapisi boyutu ile gayrimenkul tercihindeki
Ulkenin dogal ve tarihi gizellikleri konusunun dnem puanlari arasinda pozitif yénde,
disuk duzeyde glicte ve anlaml bir iliski oldugu tespit edilmistir (r=0,167, p=0,01,
p<0,05). Katilimcilarin gayrimenkul tercihinde Ulkenin dogal ve tarihi guzellikleri
konusundaki énem puanlarinin artisi Turkiye’deki gayrimenkul sektoérinin yapisi
boyutu Uzerinde yikseltici bir etkiye sahiptir. Yatinm yapmak konusunda tlkenin
dogal ve tarihi glzellikleri konusunun 6nemli oldugunu disinen katilimcilarin
Tarkiye’'deki gayrimenkul sektoérini daha guvenli, yatinm yapilabilir olarak
gordukleri ve Turkiye’deki gayrimenkul sektori hakkindaki goéruslerinin daha olumlu
oldugu tespit edilmistir.

Tarkiye’deki gayrimenkul sektéri yapisi boyutu ile gayrimenkul tercih edilecek
Ulkenin ekonomik ve siyasi istikrari konusunun 6énem puanlari arasinda anlamli bir
iliski bulunmamaktadir. Katilimcilarin Ulkenin ekonomik ve siyasi istikrari
konusundaki 6nem puanlarinin gayrimenkul sektéri yapisi boyutu arasinda anlamli
bir iliski olmadid tespit edilmistir (r=0,053, p=0,24, p>0,05).

Turkiye’'deki gayrimenkul sektort yapisi boyutu ile gayrimenkul tercihindeki
Ulkenin gelismislik seviyesi konusunun énem puanlari arasinda pozitif ydonde, dusik
duzeyde gugcte ve anlaml bir iliski oldugu tespit edilmigtir (r=0,106, p=0,01, p<0,05).
Katiimcilarin gayrimenkul tercihinde Ulkenin gelismiglik seviyesi konusundaki 6nem

puanlarinin artigi Turkiye’deki gayrimenkul sektorl yapisi boyutu Gzerinde yukseltici
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bir etkiye sahiptir. Yatinm yapmak konusunda ulkenin gelismig olmasinin 6nemli
oldugunu dugunen katilimcilarin Tarkiye'deki gayrimenkul sektérint daha guvenli,
yatim yapilabilir olarak gordukleri ve Turkiye'deki gayrimenkul sektort hakkindaki
gériglerinin daha olumlu oldugu tespit edilmigtir.

Tarkiye’'deki gayrimenkul sektorti yapisi boyutu ile gayrimenkul tercihindeki
tlkenin yabanci uyruklulara uyguladigi yasal sinirlamalari konusunun énem puanlari
arasinda pozitif yonde, disik dizeyde glcte ve anlamh bir iliski oldugu tespit
edilmistir (r=0,306, p=0,01, p<0,05). Katiimcilarin gayrimenkul tercihinde Glkenin
yabanci uyruklulara uyguladidi yasal sinirlamalar konusundaki énem puanlarinin
artisi Turkiye'deki gayrimenkul sektérl yapisi boyutu Uzerinde ylkseltici bir etkiye
sahiptir. Yatirnm yapmak konusunda Ulkenin yabanci uyruklulara uyguladigi yasal
sinirlamalar oldugunu distunen katilimcilarin Turkiye'deki gayrimenkul sektdri
hakkindaki gorislerinin daha olumlu oldugu, Turkiye’deki gayrimenkul sektérinin
daha guvenli, daha ylUksek duzeyde yatirrm yapilabilir olarak gordikleri tespit
edilmigtir.

Tarkiye’deki gayrimenkul sektorii yapisi boyutu ile gayrimenkul tercihindeki
Ulkenin yatirrm avantajlari konusunun énem puanlari arasinda anlamli bir iligki
olmadigi, katihmcilarin yatirrm avantajlarinin olmasi konusundaki 6nem puanlarinin
gayrimenkul sektorii yapisi boyutu arasinda anlamli bir iligki olmadigi tespit
edilmistir (r=0,08, p=0,08, p>0,05).

Tablo-34 Turkiye'deki Gayrimenkul Sektorundn Yapisi ve Tarkiye'deki Gayrimenkul

Sektoriindeki Yasal Duizenlemeler Arasindaki iligkilerin incelenmesi

Turkiye’deki Gayrimenkul Sektorindeki

Boyutlar ..
y Yasal Duzenlemeler

Tiirkiye’deki Gayrimenkul [ 06532
Sektoriiniin Yapisi P :
n 486

Tarkiye’deki gayrimenkul sektorindeki yasal dizenlemeler boyutu ile
Turkiye'deki gayrimenkul sektoru yapisi boyutu ile ylksek dizeyde pozitif yonli ve
anlamli bir iliski oldugu tespit edilmistir (r=0,590, p=0,01, p<0,05). Katiimcilarin
Tarkiye’deki gayrimenkul sektérindeki yasal dizenlemelerin ve devlet tesviklerinin
daha yuksek dizeyde oldugunu diastunen katihmcilarin Tarkiye’deki gayrimenkul

sektorind daha glvenli, yatirrm yapilabilir ve olumlu olarak dusundikleri
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soylenebilir. Turkiye’deki gayrimenkul sektorindeki yasal duzenlemelerin yeterli
oldugunu dugltnen katilimcilarin Tarkiye'ye yatirrm yapmak isteklerinin daha yuksek

dizeyde oldugu sdylenilebilir.
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SONUG VE ONERILER

Globallesen dinya ile yabanci uyruklu Kisiler farkli Ulkelere is veya yasama
amaci ile yerlesme gerceklestirmektedir. Turkiye’de gayrimenkul sektori dinamik bir
yaplya sahiptir. Turkiye'nin bulundugu cografi konumu, tarihi degerleri, kulturel
Ozellikleri her daim yabanci kigiler tarafindan ilgi c¢ekici olustur. Yabanci kigilerin
gayrimenkul edinimi ekonomik, sosyal, siyasal bir¢cok firsati olusturarak Ulkenin
ulusal refahini arttirmaktadir. Turkiye gayrimenkul sektoérinin sagladigi firsatlarin ve
avantajlarin ¢ok olmasi ise gayrimenkul sektériinde yabancilarin gayrimenkul
yatirnmlarini arttirmaktadir.

Sektor icerisinde pazarlama konusunda devamli inovasyonlar gergeklesmekte,
profesyonellesen personeller ise gun gectikge artmakta ve ulkeye gayrimenkul
edinimi gerceklestirme amaci ile gelen yabancilara dogru pazarlama ile satiglar
gerceklestiriimektedir. Fakat yabanci kisiye gayrimenkul satigi gerceklesmesi igin
Oncelikle yabanci Kkisinin uUlkeye gayrimenkul edinimi amaci ile c¢ekilmesi
gerekmektedir.

Ekonomimizin lokomotifi konumunda olup diger sektdrler arasinda da kopri
gorevi olusturmakta olan gayrimenkul sektériinde yabanci kKigileri tlkeye ¢ekebilmek
icin bircok yasal dizenleme gergeklestiriimektedir. Yabanci uyruklu kisiler igin yasal
dizenlemeler ile saglanan hukuki gtvenlik ve gayrimenkul edinimi ile sahip olduklari
yasal haklar gayrimenkul edinimi kararlarini etkilemektedir. Tarihi seyir icerisinde
bircok yasal dizenlemeler gergeklestirildigi ayrintili bir sekilde aciklanmigtir. 2012
yilinda yabanci kigilerin gayrimenkul ediniminde aranan kargilikhlik esasinin kalktigi,
2017 yilinda belli sartlar karsihiginda gayrimenkul edinimi gerceklestiren kisilere
vatandaslik hakki verilmesi gibi birgcok 6nemli ve ilgi c¢ekici yasal dizenleme
gergeklestigi  gorilmektedir. Mayis 2012 ve sonrasinda yabanci uyruklulara
gerceklesen tasinmaz satiglarinda hizh bir artig gérilmektedir.

Yabancilarin yatirrm amach hangi kriterleri aradigini gesitli Ulkelerde yapilan
arastirmalar ile incelenmesi gerekmektedir. Bu arastirmalar sonucu genel olarak;
Tarkiye, Avrupa pazarinda ilk olarak dogal guzellikleri, tarihi eserleri, kulturd,
misafirperverligi, yemekleri, batiya yatkinhgi ile tanindigi ve tercih edildigi
gorulmektedir.

Yaptigimiz galisma da yabanci uyruklularin Turkiye’de gayrimenkul edinimi
gerceklestirirken ilk olarak 6nem verdikleri faktoriin yasal sinirlamalar oldugu tespit
edilmistir. Kendilerine taninan bir yasal sinirlama olup olmamasi gayrimenkul tercihi
etkileyen faktorlerden yasal dizenlemelerin ilk sirayi, ekonomik ve siyasi istikrarin
ikinci sirayl, dogal ve tarihi glzelliklerin Gglncu sirayl, yatirm avantajlarinin

doérdlnci sirayi, gelismislik seviyesinin ise besinci sirayi olusturdugu gértlmektedir.
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Gayrimenkul edinimlerinde karsilikhlik esasinin aranmamasi ve birgok yasal hak
taninmasi yabanci Kigilerin Turkiye’den gayrimenkul edinimi gerceklestirmelerini
olumlu etkiledigi sdylenebilmektedir.

Yaptigim calismaya katilan yabancilarin %91’nin gayrimenkul alimi ile
kazanilacak haklarin alim kararlarini etkiledigi, %9’nun ise kararlarini etkilemedigi
tespit edilmigtir. Gayrimenkul alimi ile kazanilacak haklar dogrultusunda alim
kararindan etkilenen katiimcilarin  Tirkiye gayrimenkul sektorindeki yasal
dizenlemeler ve devlet tesvikleri ile ilgili goérislerinin daha olumlu oldugu
sdylenebilir.

Yaptigim arastirmada gayrimenkul edinimindeki yasal boyut bilesenlerine gore
18-30 yas arasindaki yabancilar, 31 yas ve Uzerindeki yasta olan yabanci kisilere
gobre Turkiye’deki yasal dizenlemeleri yetersiz, devlet tegviklerini daha az ve konu
ile ilgili gorislerinin daha olumsuz oldugu soéylenebilir. Ayni sekilde 1501$ altindaki
aylik gelire sahip olan yabancilar, Turkiye’ deki yasal diizenlemeleri yetersiz, devlet
tesviklerini az buldugu ve konu ile ilgili goéruslerinin daha olumsuz oldugu
soylenebilir.

Yaptigim arastirmada gayrimenkul sektériindeki yasal dizenlemelerin boyut
bilegenlerine gore yabanci Kigilerin cinsiyetleri, egitim dizeyleri ve tercih edilen
gayrimenkul tiplerine goére anlamh farkhliklar géstermedigi tespit edilmigtir. Tarkiye’
de gayrimenkul sektoriini kapsayan yasal dizenlemelere, devlet tesviklerine ve
konu ile ilgili gérUslere benzer diizeylerde cevap verdikleri sdylenebilir.

Yaptigim galismaya katilan katilimcilarin gayrimenkul edinmek istenen tlkenin
yabanci uyruklulara uyguladigi yasal sinirlamalar konusundaki 6nem puanlari
Turkiye’deki gayrimenkul sektorindeki yasal duzenlemeler boyutu Uzerinde
yukseltici bir etkiye sahip oldugu sdylenebilir.

Yatirrm yapmak konusunda ulkenin yabanci uyruklu kigilere uyguladigi yasal
sinirlamalarin ~ énemli oldugunu disunen yabancilar Tarkiye gayrimenkul
sektorundeki yasal duzenlemeler, devlet tegvikleri ve konu ile ilgili diger goruglerinin
daha olumludur. Turkiye’deki gayrimenkul sektdrindeki yasal dizenlemelerin ve
devlet tesviklerinin daha yuksek duzeyde oldugunu dusunen yabanci Kisilerin
Turkiye’'deki gayrimenkul sektoriini daha guvenli ve yatirim yapilabilir bulmaktadir.
Tarkiye’deki gayrimenkul sektériindeki yasal dizenlemelerin yeterli oldugunu
disunen katilimcilarin Turkiye’ye yatirrm yapmak isteklerinin daha yiksek dizeyde
oldugu sdylenilebilir.

Yapilan literatir taramasi ve anket calismasi sonucunda, gayrimenkul
ediniminde yasal dizenlemelerin yabanci yatirimcilar Uzerinde artan yonli olumlu

etki olusturdugu sdylenebilir.
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Tasinmaza olan talebin artisi, Uretici kismi harekete gecirerek birgok
tasinmazin ve buyuk projelerin artmasina sebep olmustur. Olusan arz fazlasi daha
¢ok konut olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Konut arzinin fazlaligindan bahseden
hesaplamalarda yapi kullanim izin belgesi alinmis olan tim konutlar dahil
edilmemelidir. Clnkd yapi kullanim izin belgesi alinan konutlarin hepsi satisa direk
sunulmadidi igin konut stokuna dahil edilerek hesap yapilmasi yanlis sonug¢
dogurmaktadir. Olusan arz fazlasinin bélgesel oldugu sonucu dogrultusunda ¢6zim
Onerisi olarak ise, talebin olusmasini istedigimiz kitlenin dogru tespitinin yapiimasi
ve bu kitleye yodnelik uygulanacak olan dogru pazarlama stratejilerinin hayata
geciriimesi ile sektérde olusan ve sebebi arz fazlasi olan bdlgesel sorun firsata
donusturulebilecektir.

Bir semt igerisinde belli bir mahalleye veya siteye yerlesen yabancilar koloniler
haline gelerek olasi problemler olusturabilir. Bu sebeple mahalle, site, proje
icerisinde ayni uyruklu yabanci Kigilerin takibi yapilmali ve belli sinirlamalara tabi
tutulmalidir.

Gayrimenkul edinimi gergeklestirmis olan yabanci uyruklu kadin kisiler erkek
kisilere oranla gayrimenkul sektérimizl daha az guvenilir bulmaktadir. Yabanci
kisinin gayrimenkul ediniminde yasadigi guven problemi dncellikli olarak hukuk daha
sonrasinda ekonomik ve siyasi istikrardan gegcmektedir. Yasal dizenlemeler ile ilgili
ayrintili bilgiye rahat ulasabilmeleri saglanmalidir.

18-30 yas araliginda bulunan yabanci Kkigiler yabanci kigiler, yasal
dizenlemeleri ve tesvikleri yetersiz bulmaktadir. Gayrimenkul edinimi ile yasal
dizenlemeler arasindaki baglanti sonucu 18-30 yas araliginda bulunan yabanci
kisilerin gayrimenkul edinimi i¢in, gen¢ nifusa hitap eden projelerde bu yas aralidina
Ozel avantajli kampanyalar gerceklestirilebilir.

500-1500% arasinda geliri olan yabanci kigiler, yasal dizenlemeleri ve
tesvikleri yetersiz bulmaktadir. Bu aralik gelir sahibi yabanci kisilere metrekare fiyati
daha disik olan bdlgelerde veya sadece 1+0, 1+1 gibi kullanim sekli olan
projelerde yer alan konutlarin pazarlanmasi Uzerinde ¢alismalar gergeklestirilebilir.

Yabanci kigilerin gayrimenkul edinimleri sirasinda tapu iglemlerinin yabanci
uyruklu kisilere taninan oncelik hakki ile daha hizli ¢oziUmlenmesi gerekmektedir.
Odemesini tamamlayan yabanci kigiler teslimat dncesinde tapusunu alabilir olmasi
satislarda artis gergeklestirecektir.

Yasal duzenlemelerden olumlu etkilenen yabanci kisileri Turkiye'ye ¢cekmek
icin belli yatirrm buyuklugunde ticari gayrimenkul alacak yabanci kigiler belirlenerek
bu kisilere devlet tesvik ve destekleri arttirilabilir veya gayrimenkullerinin ticari

amacli ilk kullanim yil icerisinde de vergi avantaji saglanabilir.
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Askeri ve 0Ozel glvenlik bdlgelerinde tasinmaz edinimi igin izin almak
gerekmekte ve bu 1 ila 3 ay arasinda bir sdreyi bulabilmektedir. Bu bdlgelerde
gerceklesme ihtimali tasiyan gayrimenkul edinimi Tirk vatandagslari tarafindan da
tehditkar olarak distnilmekte oldugu igin éncelikli olarak yerli halkin bu konuda
bilinglendiriimesi saglanmal ilgili konferans ve sunumlar belediyeler tarafindan
gerceklestirilerek yabanci kisilerin Tirkiye igin olusturdugu firsatlar belirtiimelidir. 3
ay slren geri donus surecini kapsayan bu dénem igerisinde ise yabanci kisilerin
farkh bir Glkede yatirnrm gergeklestirmesinin 6nine gecilmesi icin alternatif olarak
satis yapilabilecek gayrimenkuller hakkinda bilgilendirme yapilabilir olmasi
gerekmektedir.

Arsa veya tarla alimi gergeklestirerek Uzerinde proje gelistirecek olan yabanci
kisiler, projelerini iki yil iginde ilgili Bakanligin onayina sunmalari gerekmektedir. Bu
tip yatirrm amaci ile Ulkeye gelen yabanci kisilerin gayrimenkul edinim kararlarini
hizlandirabilmek adina gayrimenkuli edinimini gerceklestiren yabancinin Turkiye’de
yasamasi saglanabilir. Otel Uzerinden konaklama gegiren yabancinin gayrimenkul
edinimi gergeklestirmesi durumunda vergi avantajlari saglanabilir. Konut satisinin
saglanmasiyla ise bu slrec¢ icerisinde projeyi 2 sene igerisinde Bakanlik onayina
sunamasa dahi ulkeye gayrimenkul edinimi ile avantajlar saglayabilir. Yabanci
kisinin arsa alimi ile baslayan bu 2 yil iginde konut almalari igin avantajli firsatlar
olusturulabilir, bu konu ile ilgili yasal dizenlemeler gergeklesebilir.

Yasal duzenlemelerin yabanci yatirimcilara avantaj sagladigi her dénem
icerisinde gayrimenkul satiglarinda adet olarak artis yasanmistir. Yapilan anket
¢alismasi igerisinde de belli bir grup katilimci yasal diizenlemelerden etkilendigini ve
alim kararini kazandigi haklardan etkilenerek verdigini belirtmesine ragmen,
Turkiye’de yabancilarin gayrimenkul edinimi ile ilgili g¢alismalarini yetersiz
bulmaktadir. Caligmalarin gelistiriimesi gerekliligine vurgu yapan bu sonug ile
yabancilarin gayrimenkul edinimi ile ilgili c¢alismalar gerceklestirilebilir. Bu
calismalarin ise sadece yabancilarin gayrimenkul edinimi igin gorevlendirilen bir
devlet kurumu tarafindan gergeklestirilebilir olmasi yabanci kisilere karsi glven
unsurunu da guclendirebilir.

Her boélge ve bu boélgelerde bulunan gayrimenkuller ile ilgili 6zellikle
yabancilarin ilgi duydugu buyuk sehirlerde veya havaalanlarinda konu ile ilgili
bilgilendirme ofisleri bulunmali ve gelen yabanci bilgi almak istedigi projeye
ulasmadan o6nce kendilerine uygulanan yasal hak ve sinirlamalar ile ilgili olarak
buralardan ayrintili bilgi, dokiiman alabilmelidir. Bu kurumlarin isleyislerindeki takibin
saglanabilmesi ve yabancilar (zerinde glven unsuru olusturabilmesi adina

denetlenebilir bir sisteme ihtiyaci da gerekli kilacaktir. Yabancinin bilgi alacagdi bu
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ofislerde gergeklesecek alan galigmalari ile sektére dogru ve 6nemli bir sekilde yon
verilebilecektir.

Tanitim, reklam vb. gibi pazarlama stratejileri her bir satis icin 6nemlidir. Fakat
gayrimenkul sektdrl icerisinde maket Uzerinden satis gerceklestirimeye caligilan
projelerde, yabanci kigilerin gayrimenkul edinimi i¢in tlkeye ¢ekilmesinde daha ¢ok
web Uzerinden galismalar gerceklestiriimelidir. Her projenin kendi sitesinde yasal
sinirlamalar, haklar ve tesvikler hakkinda hazirlanmis olan bir bélim bulunmali ve
en ¢ok yatirim gerceklesen Ulkelerin dillerine gevrilebilir sekilde hazirlanmalidir.

Gayrimenkul edinimi gergeklestirecek yabancilara Bakanlar Kurulu tarafindan
sinirlama getirebilecegi Tapu kanununda yer almaktadir. Bu yetkinin uygulanmasi
durumunda yabanci kisilerin karsilasacadl sinirlamalarin  acgik bir sekilde
belirtiimelidir.

Kanun koyucular degisen sartlara uyum saglayacak yasalar g¢ikarmali ve
yapilan diizenlemeleri de devamli yakindan takip etmelidir.

Yukarida saydigim genel oOnerilerin disinda sektorlere 6zgl yabancilara
gerceklesecek satiglardaki yasal dizenlemeler boyutu Uzerine c¢alisilabilir.
Calismamiz sonunda ise gayrimenkul ediniminde yasal dizenlemelerin yabanci
yatirnmcilar Uzerine etkisi Uzerine daha buylk arastirmalar yapmanin mdmkin
oldugu anlagiimistir. Yabancilarin gayrimenkul edinimi, diger sektorler ile kopru
gorevi kuran gayrimenkul sektérinin kendini devamli gelistirerek sektérlere olumiu
etkide bulunmasi, ekonomik olarak bulyime ve kalkinmaya sagladigi fayda,
toplumda kultirel zenginlik yaratmasi, Gzerine de alan ¢alismalari gergeklestirilebilir.

Bu arastirmayla Turkiye'de lokomotif konumda olan gayrimenkul sektériinde
yabancilarin yerinden bahsedilerek ayrintili tarihsel gelisim siregleriyle yasal
duzenlemelerin etkisi Uzerinde durulmustur. Yapilan literatlir taramalari ve alan
calismasi sonucunda ise gayrimenkul edinim kararlarinda yasal dizenlemeler ile

yabanci yatirimcilar arasinda pozitif yonli korelasyon oldugu tespit edilmistir.
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EKLER
EK-A

GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKIi YASAL DUZENLEMELERIN YABANCI
YATIRIMCILAR UZERINE ETKIiSi ANKETI

ANKET FORMU

Degerli Katilimci;

Bu anket, istanbul Gelisim Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, isletme Anabilim
Dalinda yiiriitiilen "GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKiI YASAL DUZENLEMELERIN
YABANCI YATIRIMCILAR UZERINE ETKISI" konulu yiiksek lisans tezi igin veri toplamak
amaciyla hazirlanmigtir. Elde edilen veriler, bilimsel amaci disinda kesinlikle
kullanilmayacak olup isim belirtmenize gerek yoktur.

Ankete zaman ayirarak gostermis oldugunuz ilgi ve katki i¢in tesekkiir ederim.

Sinem Ozdemir
1.Cinsiyetiniz? *
' Kadin
O Erkek
2.Bagh oldugunuz uyruk? *

-

3.Yasiniz? *
O 18-25
O 26-30
O 31-35
O 36-40
O 41-45
O 46-49
O 50 ve uzeri
4 Medeni durumunuz? *
O Evii
O Bekar
5.Egitim durumunuz? *
{2 Okuryazar
O lIkdgretim
O Lise
O MYO
O Lisans
O Yuksek Lisans

O  Doktora

A-1




6. Ayhik geliriniz? *
{0 500-1000 USD
{2 1001-1500 USD
1501-2000 USD
2001-2500 USD
2501-3000 USD
3001-3500 USD
{0 3501 USD ve lzeri
7. Aldiginiz gayrimenkul tipi nedir? *

OO O O

O

O Konut
{2 Arsa
O Ticari
8. Gayrimenkul aldiginiz sehir hangisidir? *
O Antalya
O Aydin
O Bursa

O Istanbul

O lzmir
O Diger

9. Gayrimenkul alimi ile sahip olunacak haklar alim kararimi etkilemistir. *
O evet
O hayir

10. Gayrimenkul tercihinizi etkileyen faktorleri 6nem derecesine gore siralayiniz.*
(En diisiik puan 1 ve en yiiksek puan 5)

= j Ulkenin dogal ve tarihi giizellikleri
= j Ulkenin ekonomik ve siyasi istikrari
= * | Ulkenin gelismislik seviyesi

= * | Ulkenin yabanci uyruklulara uyguladigi yasal sinirlamalar

i e ] ] b

= ~|| Ulkenin yatinm avantajlari

A-2




11. Turkiye gayrimenkul sekt6éri ve yasal dizenlemeleri hakkindaki sorulara

cevap veriniz *

SORULAR

Kesinlikle
katilmiyorum

Katilmiyorum

Kararsizim

Katiliyorum

Kesinlikle
katiliyorum

Turkiye gayrimenkul
sektoriiniin ekonomik

getirisi ylksektir

Turkiye, sermayenin
degerlendirilebilecegi

guvenli bir limandir

Turkiye'de
gayrimenkul sektori
gelisimini

tamamlamistir

Turkiye'de
yabancilarin
gayrimenkul edinimi
ile ilgili calismalar
yeterlidir

Turkiye, gayrimenkul
yatinnmi yapmak igin

uygun ortama sahiptir




SORULAR

Kesinlikle

katiimiyorum

Katiimiyorum

Kararsizim

Katiliyorum

Kesinlikle

katiliyorum

Turkiye gayrimenkul
sektoru cazip firsatlar

sunmaktadir.

Mitekabiliyet kosulu
aranmaksizin
gayrimenkul
edinebilmek, karar
surecimi

hizlandirmaktadir

Devlet tarafindan
uygulanan tesvik ve

destekler yeterlidir

Sektor icerisindeki
yasal duzenlemeler
glven unsuru ile

paraleldir
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