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Birgok iilkede yabanci uyruklular ¢esitli gerekgelerle gayrimenkul edinmekte, bu siiregler
izlenmekte ve siirekli olarak degerlendirilmektedir. Benzer bir yaklagimla bu arastirmada,
hem genel olarak Tiirkiye’deki yabancilarin gayrimenkul edinimleri hem de Antalya ili
Alanya ilgesindeki yabancilarin tasinmaz edinimleri, edinim amaclar1 ve vatandaslik
iligkileri ele alinmistir. Tiirkiye’de yasayan yabancilarin sayisindaki ve gayrimenkul
islemlerindeki artistan hareketle, arastirma yabanci gergek kisilerin gayrimenkul yatirimi
yapma motivasyonlarini, Tiirk vatandasligima yonelik ilgilerini ve bu siiregteki
deneyimlerini anlamaya ve yasanan sorunlar1 analiz etmeye odaklanmistir. Arastirma
kapsaminda, ilgede 400 katilimciyla yapilan anket sonuglarina gore, yabanci gayrimenkul
sahiplerinin bu yatirnmlarindan yliksek diizeyde memnuniyet duydugu belirlenmistir.
Katilimeilarin %64,7’si Antalya ve ilgelerini yabancilara yatirim destinasyonu olarak
tavsiye etmekte, %77,7’si ise komsu tercihlerinde herhangi bir ayrim yapmadiklarim
ifade etmektedir. Bununla birlikte, dil engellerinin zaman zaman zorluklara neden
oldugu, ancak yabanci yerlesiklerin yalnizca kiigiik bir kisminin (%4) gayrimenkul
edinimi ve kullaniminda sorun yasadigi tespit edilmistir. Katilimcilarin %79,3’1,
Antalya’ya yerlesmelerinin ardindan gayrimenkullerinin degerinde olumlu bir artig
gozlemledigini belirtmistir. Ayrica, katilimeilarin biiyiik bir ¢ogunlugu, gayrimenkul
satin alarak Tirk vatandashg: elde etme firsatinin farkinda olup bu yonteme acgik
oldugunu ifade etmistir. Arastirma bulgulari, Antalya’nin bir gayrimenkul yatirim
destinasyonu olarak ¢ekiciligini ve gayrimenkul sektoriindeki biiyiime potansiyelini
ortaya koymaktadir. Bunun yani sira, gayrimenkul temelli vatandasligi tesvik etmek
amaciyla destek hizmetlerinin gelistirilmesi i¢in firsatlar bulundugu goriilmektedir.
Gayrimenkul edinimine bagli olarak farkl siirelerle ikamet izni verilmesi ve dogrudan
vatandashik yerine, edinilen gayrimenkuliin kullanimina dayali ikamet izinlerinin
onceliklendirilmesinin yararli olacag: 6nerilmektedir.

Mayis 2024, 93 sayfa

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz miilkiyeti, yabanci, tasinmaz yatirimlari, tasinmaz
kullanimi, vatandaslik ve ikamet izni.
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PROPERTY ACQUISITION AND CITIZENSHIP RELATIONS OF FOREIGN
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In many countries, foreign nationals acquire real estate for various reasons, and these
processes are closely monitored and continuously evaluated. Similarly, this study
examines both the general trends in real estate acquisitions by foreigners in Turkey and
the property acquisitions, purposes, and citizenship-related aspects of foreign nationals in
Alanya, a district of Antalya province. Considering the increase in the number of foreign
residents and real estate transactions in Turkey, the study focuses on understanding the
motivations of foreign individuals to invest in real estate, their interest in acquiring
Turkish citizenship, their experiences with the related procedures, and the challenges they
face. Based on data collected through surveys with 400 participants in the district, the
findings reveal that foreign property owners exhibit a high level of satisfaction with their
investments. Furthermore, 64.7% of participants recommend Antalya and its districts as
an investment destination for foreigners, and 77.7% do not express any preferences
regarding their neighbours. Although language barriers occasionally create difficulties,
only a small proportion of foreign residents (4%) reported challenges in acquiring or using
real estate. A significant majority of participants (79.3%) observed a positive increase in
the value of their properties following their relocation to Antalya. Additionally, most
participants are aware of the opportunity to acquire Turkish citizenship through real estate
purchases and are open to utilizing this option. The findings underscore Antalya's appeal
as a real estate investment destination and highlight the potential for future growth in the
property sector. Moreover, the study identifies opportunities to improve support services
to promote citizenship through real estate investments. It is recommended that residence
permits linked to real estate ownership be prioritized over direct citizenship, with varying
durations of residence permits offered based on the property’s use.

May 2024, 93 pages
Key Words: Foreigners, real estate, acquisition of real estate, citizenship



TESEKKUR

Birgok tilkede ve Tiirkiye’de yabanci yatirimcilarin gayrimenkul edinimi ve gayrimenkul
edinen yabanci gercek kisilere istisnai vatandaslik veya ikamet izni verilmesi yogun
tartisma ve elestirilere konu olmakta ve bu alanda kamu politikasinin katilimer bir
yaklasimla tespiti 6zel onem tasimaktadir. Bu gerekge ile ¢aligmada oncelikle yabanci
kisilerin Tirkiye’de gayrimenkul ediniminin tarihsel gelisiminin incelemesi yapilmistir.
Zaman icerisinde Tiirkiye’de degisen kosullarla birlikte yabanci uyruklu kisilerin
gayrimenkul yatirim konusunda temel motivasyonlar1 irdelenmistir. Antalya ili Alanya
ilgesi Ornegi tizerinden gercek kisilerin taginmaz alimlari detayli bir anket calismasi
tizerinden karsilastiklar1 sorunlar ve deneyimleri dl¢lilmiistiir. Son yillarda hizla artan
bireysel gayrimenkul yatirimeilarinin satin alma egilimlerinin Tiirkiye’nin potansiyelini
destekleyecek sekilde giiclendirilmesi ve eksik yonlerinin tespit edilmesi amaglanmstir.
Bu ¢alismanin her asamasinda bana sabir gosteren, bilgi, tecriibe ve emegini esirgemeden
paylasan Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali
Bagkan Yardimcisi ve danisman hocam sayin Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS’e,
iilkemizde gayrimenkul gelistirme, gayrimenkul ve varlik degerleme ile tesis ve
gayrimenkul yonetimi dallarinin gelistirilmesi ve kurumsallasmasma ve 06zellikle
degerleme sektoriiniin duayeni A.U. Gayrimenkul Gelistirme ve Y&netimi Boliimii
Baskan1 sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS e, destek ve yardimlarini esirgemeyen
Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dalmin biitiin
ogretim elemanlari, teknik ve idari personeline ayr1 ayri tesekkiir etmeyi bir borg bilirim.
Calisma esnasinda ihmal ettigim oglum Engin Ege AYDOGDU’ya, kizim Ada
AYDOGDU’ya ve biitiin basarilarimdaki temel etken olan esim Ozden AYDOGDU’ya
tesekkiir ediyorum. Arastirma sonuglarinin konu ile ilgilenen kara organlarina ve gelecek
yilarda ¢aligma yapacak arastirmacilara ve gayrimenkul sektoriiniin biitiin paydaslarina

faydali olmasi en biiyiik mutluluk kaynagim olacaktir.

Encan AYDOGDU
Ankara, Mayis 2024
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1. GIRIS

Yabancilarin Tirkiye’de gayrimenkul (veya tasinmaz) satin almalari, tarihsel olarak
cesitli yasal kisitlamalara tabi olmustur. 19. yiizyilda Osmanli Donemi’nde yabancilarin
tasinmaz edinmelerine iligkin nizamname ve fermanlar ile konu diizenlenmeye
calistlmistir (Altug 1976). Cumhuriyet’in ilan1 ile birlikte 2644 sayili Tapu Kanunu ve
442 sayili Koy Kanunu, yabancilarin tasinmaz edinmeleri i¢in temel diizenlemeler
olmustur. Bununla birlikte 2644 Sayili Kanun, Cumhuriyet’in ilanindan giiniimiize kadar
olan donem boyunca bir¢ok defa degisiklige ugramis ve kanunda yapilan degisikliklerin,
Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararlarina konu olmustur. Bu degisikliklerin sonuncusu
ise 6302 Sayili Kanun’durl. Yabancilarin tasinmaz edinimlerine iliskin yasal
diizenlemeler, 2012 tarihli ve 6302 Sayili Kanun ile hayata gegirilmis olup, bu
diizenlemeler halen yiiriirliikkte bulunmaktadir (Mutlu 2005, Tanrivermis vd. 2015).

2644 sayil Tapu Kanunu’nun 1934 yilindaki ilk halinde, miitekabiliyet prensibi ve diger
yasalarla uyum sart1 altinda, sadece yabanci bireylerin tasinmaz satin almasina izin
verilmistir. 2644 Sayili Kanun’un yabancilarin tasinmaz satin almasiyla ilgili bazi
bolimleri, tarih boyunca Anayasa Mahkemesi tarafindan bir¢cok kez iptale konu
edilmistir. 2003 yilinda 4916 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik neticesinde, yabanci
bireylere ve yabanci iilkelerin yasalarina gore kurulan ticari sirketlere 30 hektara kadar
gayrimenkul edinme hakk1 taninmistir. Ancak, bu degisiklikte de “karsiliklilik ilkesi” ve
“yasal smirlamalarin uyulmasi gerekliligi” korunmustur. 4916 Sayili Kanun ile getirilen
diizenlemeler de Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis ve yine baslangi¢ noktasina
doniilmiistiir. 2005 yilina gelindiginde 5444 Sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu
Kanunu’nda degisiklik yapilarak yabanci bireylerin ve sirketlerin Tiirkiye’deki tasinmaz
satin alma kriterleri yeniden diizenlenmistir. Yapilan diizenleme ile yabanci gerg¢ek
kisiler; miitekabiliyet prensibi ve yasal simirlamalar dahilinde 2,5 hektar1 agsmayan bir
alanda, is yeri veya konut i¢in miilkiyet ve sinirli miilkiyet haklarina sahip olmuslardir.
Yabanci iilkelerin yasalarina gore kurulan ticari sirketler ise sadece Ozel yasa

hiikiimlerine gére gayrimenkul miilkiyeti ve sinirli miilkiyet haklar1 edinebilmislerdir.

13.05.2012 tarih ve 6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasia iliskin
Kanun.



Anayasa Mahkemesi, 5444 Sayili Kanun’u da iptal ettikten sonra 2008 yilinda 5782
Sayili Kanun yiiriirliige konulmustur. Fakat, Kanun uzun siire yiiriirliikte kalmamis ve
2012 tarihinde 6302 Sayili Kanun kabul edilmistir. Anilan diizenleme halen yiiriirliikte
olup, yabanci bireylerin ve sirketlerin tasinmaz edinmeleri belirli kurallar ve kosullara
tabi tutulmustur. Yabanci gercek Kkisiler, tasinmaz edinerek istisnai sekilde Tiirk
vatandaslig1 kazanabilmektedir. Ancak bunun i¢in 6302 Sayili Kanun’a gore taginmaz
edinmek isteyen bir gercek kisinin Tiirk vatandasligi i¢in basvurmasi gerekmektedir. Bu
basvurunun nasil ve hangi kosullarin yerine getirilmesi halinde yapilacagi ise Tiirk

Vatandaslig1 Kanununun Uygulanmasina Iliskin Yonetmelik ile tespit ve ilan edilmistir.

Yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimleri hemen her iilkede toplumun farkl
kesimleri tarafindan farkli saiklerle degerlendirilmekte ve genellikle bu alanda toplumsal
uzlas1 saglanmasi miimkiin olamamaktadir (Tanrivermis vd. 2015). Ozellikle yabanci
gercek kisilerin tasinmaz ediniminden sonra siireli veya daimi ikamet izni almasi ve hatta
vatandaslik hakkini elde etmesi, ¢ok yonlii etkileri ve sonuglart olan bir islem olarak
goriilmektedir. Bu cergevede Tiirkiye’deki yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimi ile
vatandaslik iliskileri arasinda gelisen iliskilerin detayli ve ¢cok yonlii degerlendirilmesine
gereksinim duyuldugu aciktir. Ozellikle yabanci uyruklu bireylerin niifusunun nispeten
fazla oldugu Antalya ilinin Alanya ilgesinde konu daha fazla 6nem kazanmaktadir.
Calismada Alanya ilgesinde yabanci gergek ve tiizel kisiler tarafindan gerceklestirilen
gayrimenkul islemlerinin ampirik bir analizinin yapilmasi amaglanmigtir. Bu amagcla
Alanya’da ikamet eden yabancilara bir anket uygulanmistir. Anket uygulamasinin amaci,
yabancilarin gayrimenkul yatirimi yapma motivasyonlarin1 anlamak, Tiirk vatandasligini
talep edip etmediklerini veya elde edip etmediklerini belirlemektir. Ayrica, ilgili
prosediirlerle ilgili deneyimlerini ve algilarini incelemektir. Arastirmanin bir diger 6nemli
amaci ise, gayrimenkul edinimi ve bu yolla istisnai yontemle vatandaslik edinmenin
Alanya’da ikamet eden yabancilar arasindaki popiilaritesini degerlendirmek, yabancilarin
gayrimenkul edinimi sirasinda karsilastiklart sorunlar tespit etmek, gayrimenkul satin
aldiktan sonra yakinlarim1 Alanya’da gayrimenkul edinmeye tesvik edip etmediklerini
belirlemek ve gayrimenkul aliminin, istisnai yoldan Tiirk vatandashigi edinme

motivasyonu olup olmadigini aragtirmaktir.



Arastirma kapsaminda, oncelikle tarihsel gelisim siireci i¢inde yabancilarin gayrimenkul
edinimlerine yonelik dilizenleme ve uygulamalar degerlendirilmis; ayrica, Tirk
Vatandashg Kanununun Uygulanmasina Iliskin Yonetmelik ile istisnai yollarla Tiirk
vatandashig1 kazanilmasina iliskin diizenlemelerdeki degisiklikler kronolojik sirayla
incelenmistir. Yiirirliikteki mevzuat uyarinca, yabanci gergek kisilerin taginmaz edinimi
yoluyla Tirk vatandaghigma sahip olma kosullar1 aciklanmis ve bu siirecte
karsilasilabilecek olas1 sorunlar ortaya konulmustur. Idari kayitlar ve literatiir
arastirmalaria dayali degerlendirmeler sonucunda, Antalya ili Alanya il¢esinde taginmaz
edinen ve ilgede ikamet eden yabanci gergek kisilere yonelik yapilan anketin sonuglarina
gore, yabancilarin taginmaz edinimi ve Tiirk vatandaglik iligkileri incelenmis, yatirim
tercihleri, memnuniyet diizeyleri ve karsilastiklart sorunlar saha ¢alismasi bulgularina

gore degerlendirilmistir.

Kamu ve 06zel kurumlarin kayitlar1 ve saha caligmalarinin sonuglarina dayali olarak
yapilan ¢alisgmanin sonuglart dort bolimde sunulmustur. Calismanin giris boliimiiniin
ardindan ikinci boliimiinde uygulama béliimiine altyapi olusturmak {izere kavramsal
cergevesi aciklanmistir. Bu kapsamda oncelikle yabanci, vatandaslik, tasinmaz ve
miilkiyet hakki gibi temel kavramlar agiklanmis, sonrasinda Tiirkiye’de yabancilarin
tasinmaz edinimine iliskin hem Cumhuriyet 6ncesi donemde hem de Cumhuriyet
Doénemi’nde yapilan diizenlemeler kronolojik sira ile verilmistir. Tiirkiye’de yabancilarin
tasinmaz edinimine iligkin istatistiklere yer verildikten sonra taginmaz edinimi yolu ile
istisnai yoldan vatandaslik kazanimi konusu anlatilmistir. Tasinmaz edinimi yoluyla
istisnai yoldan vatandaslik bagvurusu konusu da anlatilarak ¢alismanin kuramsal temeli
aciklanmigtir. Calismanin ti¢lincii boliimiinde, arastirmanin metodolojisi, amaci, veri
toplama stireci, hedef kitle, 6rneklem ve analizle ilgili bilgiler sunulmus ve elde edilen
bulgulara yer verilmistir. Aragtirmanin baslica bulgulari, sorunlar ve ¢6ziim yaklagimlari
da son boliimde sunulmus ve konu ile ilgili kamu politikalarinda yapilmasi gereken

diizenlemeler 6zetlenmistir.



2. ARASTIRMANIN MATERYAL VE YONTEMI

2.1 Arastirma Materyali

Kaynak arastirmasi, mevzuat analizi, idari kayitlarin degerlendirilmesi ve saha (anket)
caligmasinin sonuglarina gore yabancilarin gayrimenkul edinim amaglari, yabancilarin
tercihleri, vatandaslik bagvurulari ve uygulama sonuglarinin hem genel olarak hem de
secilmis il ve il¢e diizeylerinde degerlendirilmistir. Bu kapsamda Tiirkiye’de 1923-1983,
1983-2012 ve 2012-2023 donemlerine gore yabancilarin gayrimenkul yatirnmlarinin sayi,
nitelik, biiyiikliik ve deger yonlerinden analizi, yabancilarin edindikleri gayrimenkullerin
bolge, il, ilge, kdy/mahalle diizeylerinde dagilimi ve mekansal analizi yapilmistir. Bu
cercevede 2012 ve sonrast donemde yabancilarin gayrimenkul edinimi ve vatandaslik
hakkindan yararlanan yabancilarin sayis1 ve ikamet ettikleri il, ilge, mahalle ve kdy
diizeylerinde dagilimi idari kayitlarla analiz edilmis ve yabancilarin vatandaglik edinimi
egilimleri genel olarak ortaya konulmustur. Bu alanda uygulanan politikalar ve politika
degisikliginin iilke ekonomisinin makro durum ve AB iligkileri ¢ercevesinde analiz
edilmistir. Buna ilave olarak yabancilarin en fazla gayrimenkul edindikleri Antalya ilinde
yabanci gayrimenkullerinin miktar ve nitelik olarak dagilimi ile vatandaslik bagvurusu
yapma durumlar irdelenmistir. Bu asamada Alanya Ilgesinde yabancilarin edindikleri
gayrimenkulleri gelisimi, alt yerlesimlere gore miktar, nitelik ve biiyiikliik yonlerinden
mekansal dagilimi, yabancilarin vatandaslik edinimi i¢in bagvuru yapma egilimleri, Tiirk
vatandasligina gecen yabancilarin demografik ozellikleri ve yabancilarin gelecege
yonelik beklentileri ve sorunlarinin analizi anket calismasinin sonuglarina gore

degerlendirilmistir.

2.2 Arastirma Yontemleri

Alanya il¢esinde yabancilarin gayrimenkul edinimi ve vatandaghik iliskilerinin
degerlendirilmesi i¢in gayrimenkul edinen yabancilardan secilen 6rneklem grubuna anket
uygulanmis ve ilcedeki yabanci sayis1 dikkate alinarak orneklem yapilmistir. Calisma
kapsaminda arastirmaci tarafindan goktan se¢meli sorulardan olusan toplam 38 soruluk

bir anket formu hazirlanmistir (EK 1). Bu anket formunda demografik bilgilere yonelik 5



sorunun yani sira ¢oktan segmeli 33 soru olmak iizere toplamda 38 soru bulunmaktadir.
Saha calismasi i¢in Tiirkiye’nin 6nemli turistik merkezlerinden biri olmasi ve yogun
yabanci niifusa ev sahipligi yapmasi nedeni ile Antalya’nin Alanya ilgesi secilmistir.
flgenin toplam niifusu 327.503 kisi olmasma karsmn ilce smurlari igindeki farkli
mahallerde toplam 27.819 yabanci fiilen yagamakta ve yerlesik niifus i¢inde yabancilarin

paymin % 8,5 gibi nispeten yiiksek diizeye ¢iktig1 dikkati cekmektedir.

Aragtirmanin evrenini Antalya ili Alanya ilgesinde gayrimenkul edinmis olan 45.756
yabanci uyruklu kisiler olusturmakta olup, toplam gayrimenkul edinen yabancilarin %
60,80’1 (27.819 yabanci gercek kisi) ilcede daimi olarak ikamet etmekte oldugu
saptanmustir. flgede tasinmaz edinen ve yasayan yabancilarin ekonomik ve sosyal
ozelliklerine yonelik verilerin yeterli olmamasi nedeniyle calismada y1ginin bilinmedigi
varsayimi altinda 6rneklem yapilmasi gerekli olmustur. Yamane (1967) tarafindan verilen
esitlik kullanilarak %95 6nem diizeyinde ve hata payr (E) 0,02 alinarak 6rneklem
hacminin yaklasik 400 olmas1 gerektigi saptanmustir. Ikinci olarak birey sayis1 50.000
kisiye kadar olan evrenlerde %95 giiven aralifinda 6rneklem biiytikliigliniin 381 olmasi
nedeniyle de 400 kisilik 6rnekleme biiyiikliigii yeterli goriilmiistiir. Orneklem hacminin
mahallelere gore dagiliminda oransal dagitim yapilmis ve ayrica paydas goriisleri de
degerlendirilmistir. Yabanci gergek kisilere uygulanan ankete ilave olarak; Tapu
Miidiirliigii, Kadastro Birimi, Belediye Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, Tarim ve Orman
Midiirliigii, Kent Konseyi ve Yabancilar Meclisi, Emniyet Midiirliigii, Jandarma,
mahkemeler, yabancilara satis yapan emlak ofisleri ve danismanlari, ilgede gorev yapan
degerleme uzmanlar1 ve her bir mahalle muhtar ile goriisme yapilmis ve paydas analizi
sonuclarina gore yabancilarin gayrimenkul edinimi ve vatandaglik hakkinin verilmesi ve
buna iligkin yerel halkin egilimlerinin degerlendirilmesi miimkiin olmustur. Saha
caligmalar1 agsamasinda toplanan verilerin say1 ve oran olarak degerlendirilmesi yapilmis

olup, sonuglarin ¢izelge ve grafiklerle sunumu tercih edilmistir.

Aragtirmada yabancilarin taginmaz edinimi, yapilan yatirimlardan memnuniyet diizeyi ve
Tiirkiye’de yasama istekliligi arasindaki iliskiler, Ki-kare (¥?) analizi ve diger uygun
istatistiksel yontemler ile incelenmistir. Verilerin analizinde, frekans analizi ile birlikte,

gayrimenkul edinimi yoluyla Tiirk vatandasligi kazanma durumu ile Antalya’da yasam



siiresi arasindaki iliski degerlendirilmistir. Ozellikle, 400.000 USD tutarinda tasimnmaz
satin alarak Tiirk vatandasligina bagvurmayi diisiinen bireylerin bu diisiinceleri ile
Tirkiye’de siirekli ikamet etme niyetleri ve Antalya’da gegirilen siireler arasindaki
iliskiyi belirlemek amaciyla Ki-kare analizi uygulanmistir. Ayrica, lojistik regresyon
analizi kullanilarak cesitli degiskenlerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimini 6nerme olasiligt

tizerindeki etkileri analiz edilmistir.

Calismada kullanilan istatistiksel ve ekonometrik analizler, SPSS for Windows v27.0
yazilimi aracilifiyla gerceklestirilmistir. il ve ilge diizeyinde yiiriitiilen saha ¢alismalari,
gozlemler ve degerlendirmeler sonucunda, yabancilarin taginmaz edinimi ve istisnai
vatandaslik hakki kazanimina yonelik kamu politikalar1 genel bir perspektifte ele alinmis;
sorun alanlar tespit edilmis ve ¢6ziim Onerileri gelistirilmistir. Elde edilen bulgular
dogrultusunda, yabancilarin gayrimenkul edinimi ve istisnai vatandaglik uygulamalarinin
mevcut durumu kapsamli bir sekilde degerlendirilmis, bu baglamda karar alicilar igin

politika dnerileri sunulmustur.

2.2.1 Ki-kare Analizi

Ki-kare analizi (y?), kategorik veriler iizerinde kullanilan ve gbzlemlenen degerlerle
beklenen degerler arasindaki farkliliklari test etmek igin istatistiksel bir yontemdir. Bu
yontem, 0zellikle frekanslarla ¢alisirken kullanilir ve bir degiskenin dagiliminin beklenen
bir modele veya farkli gruplar arasindaki iliskilere uygun olup olmadigini degerlendirir.
Ki-Kare istatistigi, iki (veya daha fazla) bagimsiz grup arasindaki kategorik yanit
sayilarin1 karsilagtirir. Pearson ki-kare testi, bir¢ok ki-kare testi arasinda en yaygin
kullanilanidir. Fisher’in kesin testi (Fisher’s exact) ise karsilagtirmalarda 6rneklem

biiyiikliigi kiiciik oldugunda kullanilir (Kili¢ 2016).

Sayimla belirtilen kitlelerde iki ya da daha ¢ok sayida gruplar arasi farkin 6nem kontrolii

x2 ¢Oziimlemesi ile yapilabilir.
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(1) esitligi ile y® test istatistigi hesaplamir. Daha sonra y? tablosundan, o yanilma

olasiliginda ve s> = (R-1) (C-1) serbestlik derecesindeki x% (a, s’) degeri bulunur. x% >
X% oldugunda Ho (yokluk) hipotezi reddedilir (Apaydin vd. 2002).

Eger 2x2’lik bir tabloya ait hiicrelerden birinde beklenen frekans 5’ten kiigiikse, Fisher’in
kesin olasilik testi, stireklilik diizeltmesi uygulanmig Pearson x? testine gore daha uygun
bir yontem olarak tercih edilir. Ayrica ki-kare analizinde Odds Ratio (OR), iki kategorik
degisken arasindaki iligskinin giliciinii 6l¢mek icin kullanilir. Odds ratio, 6zellikle 2x2’°lik
capraz tablolar icin sik¢a hesaplanmakla birlikte, bir olayin belirli bir grupta gergeklesme
olasiligr ile diger bir grupta gerceklesme olasiligi arasindaki orani ifade eder. Ki-kare
testi, iki degisken arasinda istatistiksel olarak anlamli bir iliski olup olmadiginmi test

ederken, OR bu iliskinin giiclinii ve yoniinii agiklamak i¢in kullanilir.
2.2.2 Lojistik Regresyon

Lojistik regresyon, bagimli degiskenin kategorik oldugu durumlarda kullanilan bir
istatistiksel modeldir. En yaygin haliyle iki kategorili bagimli degiskenler (6rnegin,
evet/hayir, hasta/saglikll) i¢in kullanilir, ancak ¢ok kategorili bagimli degiskenler i¢in
genisletilmis versiyonlar1 da mevcuttur. Temel amaci, bagimli degisken ile bir veya daha
fazla bagimsiz degisken arasindaki iliskiyi modellemek ve olayin ger¢eklesme olasiligini
tahmin etmektir. Lojistik regresyon analizi siniflama ve atama islemi yapmaya yardimci
olan bir regresyon yontemidir. Normal dagilim varsayimu, siireklilik varsayimi 6n kosulu

yoktur (Ozdamar 2002; Karagoz vd. 2010).

Lojistik regresyon, bir olasilig1 agiklamak i¢in lojistik fonksiyonu kullanir. P(Y=1 | X):
Bagimli degiskenin 1 degerini alma olasiligi, fo Sabit terim, Pk bagimsiz degiskenlere ait
regresyon katsayilart ve Xk bagimsiz degiskenler olmak lizere asagidaki (2) esitlik

kullanilir;
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Bu model, olasiliklar {izerinden c¢alisirken, lojit (log-odds) doniisiimiinii kullanarak

dogrusal bir iliskiyi temsil eder:

logit(P) = ln( ) = By + Xy + - + BiXi @3)

1-P
(3)Lojistik regresyon; ikili (binary), ¢oklu (multinomial) ve sirali (ordinal) olmak tizere
lic tiire ayrilmaktadir. ikili lojistik regresyonda bagimli degisken iki kategoriye sahiptir.
Coklu lojistik regresyonda bagimli degisken birden fazla kategoriye sahiptir ve
kategoriler sirali degildir. Sirali lojistik regresyonda ise bagimli degisken sirali
kategorilere sahiptir. Bagimli degiskenin kategorik oldugu lojistik regreyon analizinin en
onemli avantajlar1 arasinda bagimsiz degiskenlerin siirekli, kategorik veya her ikisinin
karisimi olabilmesi ve olasilik tahminleri saglayarak, bu tahminlerin karar verme

stireclerinde kullanilabilmesi yer almaktadir.



3. KURAMSAL TEMELLER VE YAKLASIMLAR

Bu boliim, Tirkiye’de yabancilar ve vatandaglik meselesinin, 6zellikle taginmaz
miilkiyeti baglaminda, kapsamli bir analizini sunmay1 amaglamaktadir. Bu baglamda bu
boliimde, yabancilar ve vatandaslik, tasinmaz ve miilkiyet hakki gibi temel kavramlar
detayli bir sekilde incelenmektedir. Oncelikle, “yabanc1” ve “vatandas” kavramlari ile bu
tanimlarin hukuksal baglamdaki 6nemi ele alinmaktadir. Ardindan, tasinmaz mallar ve
miilkiyet hakki kavramlarina odaklanilarak, bu kavramlarin yasal gergevesi ve pratikteki
uygulamalar tartisiimaktadir. Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin tarihsel
ve gilincel diizenlemeler, Cumhuriyet Oncesi ve sonrasi donemlerde yapilan yasal
degisikliklerle birlikte ayrintili bir sekilde sunulmaktadir. Ayrica, bu diizenlemelerin
anayasal ve kanuni boyutlar, ilgili istatistiklerle desteklenerek ele alinmaktadir. Son
olarak, tasinmaz edinimi yoluyla Tiirkiye’de istisnai yoldan vatandaslik kazanim siireci,
bu siirecin yollari, mevcut diizenlemeler ve basvuru siiregleri detayli bir sekilde

incelenmektedir.

3.1 Temel Kavramlar

Boliimde oncelikle ¢alismanin temelini olusturan kavramlar derinlemesine incelemekte
ve bu kavramlarin arastirmanin genel g¢ercevesi ig¢indeki yerinin degerlendirilmesi
yapilmaktadir. Ilk olarak, “bir devletin iilkesinde bulunan ve o devletin vatandaslhigini
heniiz talep etme hakki olmayan kimse” (Dogan 2020) baglaminda “yabanc1” kavrami
ile, kisiler ve devletler arasindaki haklari, sorumluluklar1 ve yiikiimliiliikleri belirleyen
yasal bir bag olarak “vatandaslik” (Kaya 2017) kavrami ve bu kavramlarin tarihsel
gelisimi, yasal tanimlar1 ve pratik uygulamalari {izerine tartismalar sunulmaktadir.
Ardindan, “arsa, arazi, bagimsiz boliim (bina, apartman, isyeri, konut, villa, fabrika) gibi
niteligine zarar vermeden bir yerden bagka bir yere taginamayan miilkler” (Sirmen 1988)
ve “esya lizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri stirtilebilen bir hak
olarak miilkiyet hakk1” (Ak¢a 2015) kavramlarina gegilerek, bu terimlerin yasal ve pratik
anlamda karsiliklari, miilkiyet hakkinin yasal temelleri ve bu haklarin korunmasina
yonelik mevcut diizenlemeler ele alinmaktadir. Bu temel kavramlarin agiklanmast,

calismanin ilerleyen boliimlerindeki tartigmalar i¢in temel olusturmaktadir.



3.1.1 Yabancai ve vatandashk kavramlari

Vatandaglik hukuku, devletlerin kendi vatandaglarini belirleme konusunda miinhasir
yetkiye sahip oldugu genel bir hukuk ilkesi olarak kabul edilmektedir. Bu yetki, bagimsiz
devlet olmanin tabii sonucu olarak kabul gérmekte olup uluslararasi sézlesmelerde de
teyit edilmektedir. Ancak devletlerin vatandaslik hukuku konusundaki yetkisi sinirsiz
degildir. Vatandaslik hukuku ile ilgili uluslararas: literatiir incelendiginde, genel
prensiplerin oncelikle insan haklar1 sozlesmelerinde ortaya konuldugu goériilmektedir.
Bununla birlikte, Avrupa Konseyi onciiliiglinde vatandaslik hukukuyla ilgili prensipleri
belirleyici diizenlemeler de kabul edilmektedir. Bu g¢ercevede, Avrupa Vatandaslik
Sozlesmesi en kapsamli diizenleme olarak kabul edilmekte ve vatandaslik hukukunun

genel ilkelerini belirlemektedir (Bilge 2020).

Vatandaslik, kisiler ile devletlerin karsilikli olarak haklarini, sorumluluklarini ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen yasal bir bagdir (Kaya 2017). Uluslararas1 Hukuk Enstitiisii
(UHE)’nin de tanimladigi izere bir devlet sinirlari igerisinde o devlete vatandaslik
bagiyla bagli olmayanlar yabancidir. UHE’ye gore yabanci, “bir devletin iilkesinde
bulunan ve o devletin vatandashigini heniiz iddiaya hakki olmayan kimse” olarak
tanimlanmaktadir (Dogan 2020). 6458 sayili Yabancilar ve Uluslararast Koruma
Kanunu’nun 3. maddesine gore “Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi
bulunmayan kisi” yabanci olarak kabul edilmektedir. “Yabanci” kavrami igin genel
olarak bir iilkenin vatandasligina sahip olmama seklinde bir tanim yapilmakla birlikte
vatandashik bagmin haricinde hukuki statiisiine yonelik ‘“yabanct” tanimi da
yapilabilmektedir. Buna gore bir “yabanci”, baska bir devletin vatandasi olabildigi gibi,
herhangi bir lilkenin vatandasi olmayan (vatansiz) kisi de olabilmektedir (Eksi 2018).

“Yabanc1” kavrami, doktrinde bir iilkenin vatandagligina sahip olmama durumu ile
aciklanirken, bu tanim daha c¢ok o iilkenin degil bagka bir iilkenin vatandasi olma
durumunu nitelendirmektedir. Ancak, bir kisi pratikte bir {ilkenin sinirlar1 igerisinde ya
da herhangi bir iilke ile vatandaslik bagi olmadan da bulunabilmektedir. Bu durum,
kisinin vatansiz oldugunu gostermektedir (Ergiil 2012). Tiirk hukukunda vatansiz kisiler,

6458 sayili Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu’nun 3. maddesinde “higbir
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devlete vatandaslik bagiyla bagli bulunmayan ve yabanci sayilan kisi” olarak
tanimlanmistir (Sarp 2015). Dolayisiyla Tiirk hukuku, vatansiz kimseleri de yabanci

olarak kabul etmektedir.

Vatandaslik, belirli bir devlete aidiyeti belirleyen bir nitelik olarak kabul edilmekte ve bu
durum, bir devletin vatandaslarini, bagka bir devletin vatandaslarindan ya da devletsiz
bireylerden ayristirmaktadir (Aybay 2010). Uluslararast hukuk baglaminda, vatandaslik
bir bireyin spesifik bir devlete aidiyetini gosteren bir kavram olarak tanimlanmaktadir
(Celikel ve Oztekin Gelgel 2015). Bu tanimlarm ortak noktasi, vatandashgin bir bireyin
belirli bir devletle olan bagini resmi ve yasal bir sekilde belgeleyen bir statii oldugudur.
Vatandaslik aidiyet ile ortaya c¢ikan hukuksal ve siyasi bag olarak da
tanimlanabilmektedir (Bilge 2020). Bu baglamda, vatandaslik, vatandasa ait oldugu
devletten belirli haklari talep etme hakki verirken, ayn1 zamanda ona baz1 yiikiimliilikkler
de yiiklemektedir (Korkut 2014).

1982 Anayasasi’nin 66. maddesi uyarinca “Tiirk Devletine vatandaglik bagi ile bagli olan
herkes Tiirk’tiir. Vatandashik, kanunun gosterdigi sartlarla kazanilir ve ancak kanunda
belirtilen hallerde kaybedilir” hiikkmii diizenlenmektedir. 5901 sayili Tiirk Vatandashigi
Kanunu’nun 3/1-¢ maddesinde vatandas, “Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti’ne vatandaslik
bagiyla bagli olan kisi” olarak tanimlanmaktadir. Ayn1 Kanun’un 5. maddesine gore ise
vatandaslik “dogumla ya da sonradan” kazanilabilir. Kanun’un 6. maddesine gore ise
“Tiirk anne ve/veya babadan olan ¢ocuk™, “soy bag ile” Tiirk vatandasligini kazanirken,
9. maddede sonradan kazanilan Tiirk vatandashig: igin yetkili makam karar1 gerektigi
diizenlenmektedir. Bu madde ayn1 zamanda tasinmaz edinimi yolu ile Tiirk vatandaghgi

kazanmaya da temel teskil eden diizenlemelerden biridir.

3.1.2 Tasinmaz ve miilkiyet hakki kavram

Tasinmaz, arsa, arazi veya bagimsiz boliimlerin niteliklerine zarar verilmeden bir yerden
baska bir yere tasinmast miimkiin olmaya miilklere verilen genel tanimdir. insan eliyle

yapilmis olup sinirlart nesnel olarak belirlenebilir, goriilebilir ve dokunulabilir. “Yer
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altinda, yiizeyinde ve tiim ekleriyle birlikte fiziksel bir varlik olarak tanimlanabilir”

(Sirmen 1988).

4721 sayili Turk Medeni Kanunu (TMK)’nun 704. maddesinde tasinmaz miilkiyetinin
konusu, “arazi, kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler, tapu kiitiiglinde ayr1
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” olarak ifade edilmektedir. “Miilk”
kelimesinden tiiretilen miilkiyet kavrami, bir seye hitkmetmek, onu ele gegirmek ve siyasi
olarak gii¢lii olmak gibi anlamlar1 kapsamakta ve etimolojik kokeni itibariyla egemenlikle
olan yakin iliskisini gostermektedir (Demir 2012). Ekonomi, siyaset ve felsefe ile i¢ ice
gecmis bir konu olan miilkiyet hakkinin kesin bir tanimin1 yapmak giictiir. 1961 ve 1982
Anayasalarinda net bir tanim1 bulunmamakta ve anayasa, medeni hukuk, borglar ve idare
hukuku gibi ¢esitli hukuk dallarinda farkli sekillerde ele alinmaktadir (Aybay 2010).
Miilkiyet haklari, maliklere yararlanma, kullanma ve tasarruf etme imkani sunarken, ayni
zamanda komsulara ve topluma karsi hosgorii, eylem ve c¢ekimserlik 6devleri de
yiiklemektedir. Kismen kisitlamalara konu olmasina ragmen, miilkiyet haklari bir nesne
tizerindeki en kapsamli ve mutlak kontrol bi¢cimini temsil etmekte ve yasal ¢erceveler
dahilinde maliklere taninan karmasik ve genis hakimiyeti vurgulamaktadir (Eren 2011).
Bu genis kapsam, miilkiyetin hak ve oOdevlerini yalnizca kullanim, yararlanma ve

tasarrufla sinirlamanin yetersizliginin altin1 ¢izmektedir.

Hak kavrami, “bir seyi yapmayi isteme veya baskalarindan belirli bir sekilde
davranmalarin1 veya davranmamalarin1 bekleme yetkisi (Giiriz 2001)”, “yasal olarak
korunan ve sahibine bu korumadan yararlanma hakki veren bir menfaat (Oguzman ve
Barlas 2002)”, “hukukun bireylere tanidigi ve koruma talep etme yetkisi verdigi
menfaatler (Dingkol 2007)” ve “kurumsallagsmis ve her tiirlii zorlamadan korunmus bir
Ozgiirliik bi¢imi, esasen hareket 6zgiirliigliniin hukuki bir kimligi (Gemalmaz 2007)” gibi

farkli ifadeler ile tanimlanmaktadir.

Miilkiyet hakki, temel bir hak olarak kabul edilmektedir. Temel haklar ve 6zgiirliikler,
pozitif hukuk diizeni tarafindan taninan ve giivence altina alinan insan haklar1 olarak
tamimlanmaktadir (Ogiitcii 2005). Miilkiyet hakk1 da bir temel hak olarak kabul edilmekte

ve ¢esitli insan haklar1 belgelerinde ve lilke anayasalarinda yer almaktadir. Ayni bir hak
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olan miilkiyet hakki, “esya iizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri
stiriilebilen bir hak™ olarak nitelendirilir (Akga 2015). Miilkiyet hakkinin konusu
esyalardir ve bu nedenle miilkiyet hakki da bir ayni hak olarak kabul edilmektedir. Bu
Ozellikleriyle miilkiyet hakki hem kamu hukukunun hem de 6zel hukukun konusu

olmaktadir.

Miilkiyet hakki, bir tasinmaz tizerinde hukukun izin verdigi sinirlar igerisinde malikinin
diledigi gibi miilkten yararlanip miilkii kullanma ve tasarrufta bulunabilme yetkisini
tanimlayan bir kavramdir. Dolayisiyla miilkiyet hakki, taginmaz iizerinde kesin bir
tasarrufta bulunabilme yetkisidir (Bereket 2020). Ancak miilkiyet hakki, sadece faydalari
degil aym zamanda birtakim sorumluluklar1 da beraberinde getirmektedir. Ornegin,
miilkiyet hakki, tasinmazi kullanma, satma ya da kiraya verme eylemlerinin yani sira,
kamu yarar1 kapsaminda vergi, resim, har¢ vb. 6demeler yapma yiikiimliligiini de

dogurmaktadir (Ozliik 2019).

Tasinmazin miilkiyet hakkinin dogrulanabilmesi ig¢in, tasinmazin tapu sicilinde
kaydedilmesi gereklidir. Tapu sicili, tasinmaz iizerindeki haklari ve bu haklarin
sahiplerini belirlemek amaciyla olusturulan bir sistemdir (Sariaslan 2017). TMK’nin 997.
maddesinde, “tasinmazlar tizerinde haklar1 gostermek tizere tapu sicili tutulur” hitkmii
diizenlenmektedir. Tapu sicili, arazi ve gayrimenkuller gibi taginmazlar1 hukuken de
tasinmaz kilma anlamina gelmektedir. Tapu sicili sayesinde taginmazin iizerinde sahip

olunan ayni haklar da alenen ortaya konmaktadir (Bagpinar 2008).

3.2 Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimine Iliskin Diizenlemeler

Yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili yasal diizenlemelerin tarihsel geligsimi ve mevcut
diizenlemeleri genel olarak degerlendirilmesi yapilmistir. Tarihsel siireg i¢inde, arastirma
konusu ile ilgili yasal c¢ergevenin nasil sekillendigi ve zaman icinde hangi
degisikliklerden gecildigi genel olarak incelenmektedir. Cumhuriyet Oncesi ve
Cumhuriyet donemi olmak tizere iki ana zaman diliminde yapilan yasal diizenlemeler, bu
boliimiin odak noktasini olusturmaktadir. Her doneme ait anayasal ve kanuni

degisiklikler, bu degisikliklerin yabancilarin tasinmaz edinimine etkileri ve Tiirkiye’nin
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bu konudaki politikalarinin uluslararasi hukuk ve iligkiler c¢ergevesindeki yeri

incelenmektedir.

3.2.1 Cumhuriyet 6ncesi diizenlemeler

Osmanli Dénemi’nde yabancilarn gayrimenkul miilkiyeti, Islim Hukuku’na gore
belirlenmistir. Islam Hukuku’na gore, Dar-iil Islam smirlarinda (Miisliimanlarin yasadig
yerlerde) Miisliiman olmayan kisilerin tasinmaz edinme hakki bulunmamaktadir. Ancak,
gayrimislimler cizye 6deyerek zimmi statiisii kazanmis ve bu sayede Miisliimanlarla esit
statiide kabul edilmislerse de tasinmazlarin sahibi olamamis, yalnizca kullanim hakkini
elde edebilmislerdir (Geng 2014). Kirim Savasi sirasinda Osmanli Devleti’ne yardim
saglayan yabanci devletler, kendi vatandaslarina tasinmaz edinme hakki verilmesi igin
baski yapmustir. Bu baskilar sonucunda, 1856 yilinda Islahat Fermani1 yayimlanmaistir.
Islahat Fermam ile Osmanli Imparatorlugu ve yabanci devletler arasinda yapilan
anlagmalar sonucunda, ilgili lilke vatandaslarina Osmanli topraklarinda taginmaz edinme
hakki taninmistir. Bu diizenleme, 1868 tarihinde yiiriirliige giren “Tebaa-i Ecnebiyenin
Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun” ile pekistirilmistir. Kanunla, yabancilara
tasinmaz edinme hakki verilmis, ancak bu hak, Islam dini icin kutsal kabul edilen Hicaz
topraklar: harig tutulmustur (Ozcan 2010). Ayrica, 1856 tarihli Islahat Ferman1 ve Tebaa-
1 Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun ile yabancilarin taginmaz
edinimi ile ilgili vergi ve harglarin imtiyaz tanimaksizin 6denmesi ve uyusmazliklarin

Osmanli kanunlar1 ve mahkemeleri tarafindan ¢oziimlenmesi diizenlenmistir (Aliusta vd.

2021).

Yabancilarin tasinmaz edinimi konusundaki bir diger diizenleme ise 1923 tarihli “Ikamet
ve Adliye Yetkisi Hakkinda S6zlesme”dir. Bu s6zlesme, Lozan Antlasmasi'na taraf olan
tilkeler ile Tirkiye arasinda karsilikli miitekabiliyet prensibine dayanarak, yabancilara
taginmaz edinme ve bu taginmazlar tizerinde tasarruf hakki tanimistir (Ersaydi 2010).
Lozan Antlasmasi’nin imzalanmasindan sonra, Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz
edinmeleri ile ilgili olarak yeni bir doneme girilmistir. Antlasma ekindeki S6zlesmenin
3. maddesinde; taraf devletlerin (Fransa, Ingiltere, italya, Japonya, Yunanistan, Romanya

ve Yugoslavya) uyrugunda bulunan gercek kisilere Tiirkiye’de tasinmaz edinme olanagi
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taninmistir. Sozlesmenin yrtirlik siiresi yedi yil oldugundan, bu siirenin doldugu 1930
yilinda Tiirk Hiikiimeti tarafindan s6z konusu diizenleme tek yanli olarak yiiriirliikten
kaldirilmistir. Bu tarihten sonra yabancilarin Tiirkiye’de taginmaz edinmeleri konusu
1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu ile diizenlenmistir. 2644 Sayili Kanun’un 35.
maddesi ve 442 sayili Koy Kanunun 87. maddesi ¢esitli tarihlerde degistirilerek,
yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz edinimlerinin kapsami genigletilmistir. 2644 Sayili
Kanun’un 35. maddesinin ilk bigiminde, sadece yabanci uyruklu gercek kisilere tasinmaz
edinme hakki taninmis ve yabanci uyruklu ticaret sirketleri ise bu haktan yoksun

birakilmistir.

3.2.2 Cumhuriyet Donemi’nde diizenlemeler

Cumhuriyet Donemi’ndeki diizenlemeler, anayasal ve yasal diizenlemeler basliklar:
altinda incelenmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusundan itibaren, yabancilarin
taginmaz edinimiyle ilgili hukuki ve politik gelismeler ayrintili bir sekilde ele alinmistir.
Cumbhuriyet’in ilanindan sonra bu alanda gergeklestirilen anayasal diizenlemeler ile
kanuni degisiklikler degerlendirilmekte, anayasal diizenlemelerin yabancilar ve
vatandagslar a¢isindan tasinmaz edinimi lizerindeki etkileri incelenmektedir. Ayrica, yasal
diizenlemelerle getirilen sinirlamalar ve olanaklar detayli bir sekilde tartisiimaktadir. Bu
boliim, yabancilarin tasinmaz edinimine yonelik yasal ¢er¢evenin nasil sekillendigini ve
zaman igerisinde nasil bir doniisiim gecirdigini anlamak ac¢isindan kritik bir 6neme

sahiptir.

Anayasal diizenlemeler incelendiginde, savas kosullarinda hazirlanan ve kisa, 6z bir
anayasa niteligi tasiyan 1921 Anayasasi’nda yabancilarin tasinmaz edinimlerine iliskin
herhangi bir hiikkmiin yer almadig1 goriilmektedir. Bununla birlikte, 1921 Anayasasi’nin
temel aldigi 1876 tarihli Kanun-i Esasi’deki diizenlemelerin gegerliligini korudugu
sOylenebilir. Kanun-i Esasi, yabanci ve vatandas ayrimi yapmaksizin miilkiyet hakkini
herkese tanimis; bu hakkin yalnizca kamu yarar1 bulunmasi ve degeri 6denmesi sartiyla

sinirlanabilecegini hiikkme baglamistir (Birben ve Yusuf 2014).
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Cumbhuriyet’in ilanindan sonra kabul edilen ilk anayasa olan 1924 Anayasasi,
yabancilarin taginmaz edinimine iligkin herhangi bir hiikkiim igermemektedir. Bununla
birlikte, bu durum yabancilarin tasinmaz ediniminin yasaklandigi anlamma da
gelmemektedir. 1924 Anayasasi’nin 70., 71. ve 79. maddeleri, vatandas ya da yabanci
ayrimi yapmaksizin herkesin miilkiyet hakkini giivence altina almaktadir (Bulut 2006).
1961 Anayasasi’nda yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin olarak 13. ve 36. maddelerde
diizenlemeler yapilmistir. 1961 Anayasasi’nin 13. maddesinde yabancilarin temel hak ve
Ozgiirliiklerinin ancak uluslararasi hukuka uygun olarak yasa ile siirlandirilabilecegi
belirtilirken, 36. maddesinde herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu, bunlarin
yalnizca yasa ile kisitlanabilecegi ve miilkiyet hakki kullaniminin toplum yararina aykiri
olamayacagi diizenlenmektedir (Bagpinar 2016). Yiiriirliikte olan 1982 Anayasasi’nda da
yabancilarin tasinmaz edinimi hakkindaki diizenlemeler 6nceki anayasalar ile paralellik
gostermektedir (Simsek 2010). Anayasa metninin 12. maddesinde, “herkesin” (yabancilar
da dahil) temel hak ve 6zgiirliiklere sahip oldugu hitkkmedilmektedir. Bu haklarin 6zlerine
dokunulmadan smirlandirilabilmesinin ancak yasayla ve Anayasa’nin ilgili maddelerinde
aciklanan sebeplere bagli olmasi sartiyla miimkiin olabilecegi Anayasa’nin 13. maddesi
ile diizenlenmektedir. Son olarak Anayasa’nin 35. maddesi ise “herkesin” miilkiyet ve
miras hakkima sahip oldugu ve bu haklarin sadece kanunla sinirlandirilabilecegini

belirtmektedir.

Cumbhuriyet Donemi’nde anayasal diizenlemelere ek olarak, yabancilarin tasinmaz
edinimine yonelik ¢esitli kanuni diizenlemeler de gergeklestirilmistir. Bu baglamda,
Cumhuriyet Dénemi’ndeki kanuni diizenlemeler arasinda ilk olarak 1924 tarihli ve 442
sayil1 Koy Kanunu dikkat cekmektedir. Lozan Barig Antlagmasi ile benimsenen karsilikli
miitekabiliyet ilkesi ve Cumhuriyet’in ilaninin ardindan yliriirliige giren bu Kanun,
devletin tam denetimine tabi olmayan kdylerde yabanci gercgek ve tiizel kisilerin taginmaz
edinimini yasaklamistir. Ancak, 442 Sayili Kanun’un bu hiikmii, 2003 yilinda yiiriirliige
giren 4916 sayil1 Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanlig1 Teskilat Yapisinda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un 38. maddesi ile yiiriirliikkten kaldirilmigtir (Geng 2014). Bu
degisiklik, Tirkiye’nin yabancilarin taginmaz edinimini diizenleyen hukuki ¢erceveyi

yeniden sekillendirme siirecinin bir parcasini olusturmaktadir. Yasal diizenlemelerde
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yapilan bu tiir degisiklikler, Tiirkiye’nin uluslararasi iligkileri ve i¢ ekonomik

politikalartyla yakindan baglantilidir.

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerine iliskin ilk yasal diizenleme ise 22 Aralik
1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’dur. Kanun’un 35. ve 36. maddeleri, yabanci
gercek ve tlizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakkini diizenlemektedir. Ancak bu
maddeler, yiiriirlikte oldugu siire boyunca alti kez degisiklige ugramis ve yapilan

diizenlemelerden besi Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir (Giiven 2011).

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ilk diizenlemesinde, yabanci ger¢ek Kkisilerin,
karsiliklilik ilkesine uygunluk ve yasal sinirlamalara uyma sartiyla Tiirkiye’de tasinmaz
edinme hakkina sahip olduklar1 belirtilmistir. Kanunun 36. maddesi ise su hiikmii
icermektedir: “Yabanci hakiki sahislar bir kdye bagli olmayan miistakil ¢iftcilere ve kdy
sinirlart disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak hiikiimetin izniyle sahip
olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden disaridir. Adi gecen c¢iftliklere ve arazinin otuz
hektardan ziyadesine vasiyet suretiyle veya mensup mirasgi sifatiyla yabanci hakiki
sahislarin sahip olabilmesi de hiikiimetin iznine bagli olup izin verilmezse ¢iftlik ve bu

fazla miktar tasfiye suretiyle bedele gevrilir”.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yer alan karsiliklilik ilkesine uygunluk sarti, 2003
yilinda ilgili maddenin yiirtirliikten kaldirilmasina kadar, yabanci gercek kisilerin
Tiirkiye’de tasinmaz edinimi i¢in bir 6n kosul olarak uygulanmistir (Geng 2015). Bu
kosulu kaldirmak {izere 2003 yilina kadar yapilan kanuni degisiklikler Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Ancak Tapu Kanunu’nun ilk halinde kargiliklilik
ilkesinin kapsami net olarak (siyasi karsiliklilik, kanuni karsililik, fiili karsiliklilik)
tanimlanmamustir. Uygulamadaki karmasay1 ortadan kaldirmak tizere Bakanlar Kurulu
1940 tarihli ve 2/13394 sayili kararname yaymlamis, bdylece karsiliklilik ilkesi
tanmimlanarak siyasi karsiliklilik, kanuni karsililik, fiili karsiliklilik tiirlerinden en az
birinin aranmasma karar verilmistir (Yilmaz 2013). Kanun’un 36. maddesinde ise
yabancilarin k6y disindaki ¢iftlik ve arazileri otuz hektarla sinirli olmak kaydiyla
edinebilecekleri diizenlenmistir. Ayrica mirascilik yolu ile otuz hektardan fazlasi

tizerinde hak sahibi olabilmek i¢in de yine Bakanlar Kurulu’nun onay1 gerektigi, onay
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verilmemesi halinde ise otuz hektardan fazla olan kismin tasfiye edilerek bedele

cevrilecegi diizenlenmistir.

21 Haziran 1984 tarihli ve 3029 Sayili Kanun ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesine ile 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine birer fikra ilave edilmistir. Bu
diizenlemeler yolu ile karsiliklilik ilkesine ve kdylerde yabancilarin tasinmaz edinimine
istisna getirilmistir. Yapilan yasal diizenleme ile Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik ilkesi
uygulanmayan ve Bakanlar Kurulu’nun belirleyecegi iilkelerin vatandaslaria, kanuni
smirlayict hikkiimlere uymak ve tasinmazin degerinin %25’ini asmayacak sekilde Toplu
Konut Fonuna 6deme yapmak sartiyla Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakki taninmustir.

Ancak bu diizenleme, tarimsal liretim amagl araziler igin gegerli olmamistir (Kaneti
1994).

Anayasa’ya aykirilik gerekgesiyle 3029 Sayili Kanun iptal edilmis olup, iptal kararinda
karsiliklilik ilkesinin &nemli bir rol oynadigi vurgulanmistir (Y1lmaz 2013). Karsiliklilik
ilkesi, uluslararas: iligkilerde esitlik saglamayir hedefleyen bir mekanizma olarak
degerlendirilmektedir. Bu baglamda, yabancilarin gayrimenkul edinimlerini yalnizca
miilkiyet haklar1 g¢ercevesinde ele almak yeterli degildir. Cilinkii bu konu, devletin
vazgecilmez unsurlarindan biri olan toprag: ilgilendirmekte ve topragin devletin
egemenligi ile bagimsizliginin bir sembolii olarak kabul edilmesi gerektigi anlayisiyla
iligkilendirilmektedir. Bu perspektiften bakildiginda, iilke topraklarinin ekonomik olarak
onemsiz bir kaynak olusturmak amaciyla yabancilarin miilkiyetine ge¢mesinin

Anayasa’ya aykiri oldugu degerlendirilmistir (Yavuzdugan 2004).

3278 Sayili Kanun, Anayasa Mahkemesi’nin 3029 Sayili Kanun’u iptal etmesinin
ardindan, iptal gerekgelerini goz 6niinde bulundurarak hazirlanmistir. Bu Kanun Bakanlar
Kurulu’na Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ve Koy Kanunu’nun 87. maddesinde belirtilen
diizenlemelere istisnalar getirme yetkisi vermistir. Bu yetkiye istinaden, uygulama
esaslarmi belirlemek iizere 5 Haziran 1986 tarih ve 86/10714 sayili Kararname
yayinlanmistir. Ancak, 3278 Sayili Kanun, 3029 Sayili Kanun’un iptali ile ayni
gerekgeyle, 6 Mayis 1986°da Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilmistir (Giiven 2011). Bu
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durum, yabancilara tasinmaz edinimi veya satisi konusunda karsiliklilik ilkesi ve milli

giivenlik gibi konularin 6nemini bir kez daha gdstermistir.

Tapu Kanunu ve Koy Kanunu (1934) hiikiimleri, 4916 Sayili Kanun 2003 yilinda
yiriirlige girene kadar uygulanmaya devam etmistir. 4916 Sayili Kanun, Koy
Kanunu’nun 87. maddesini yiiriirliikten kaldirarak yabancilarin kdy sinirlart igerisinde
tasinmaz edinimine olanak saglamistir. Bu donemde, Tapu Kanunu’nun 35. maddesi
tizerinde yapilan degisiklik ile yabanci tiizel kisiliklere, karsilikli olma ve yasal
sinirlamalara (30 hektar) uygunluk sartlar1 dahilinde tasinmaz miilkiyet hakki taninmastir.
Yabanci gercek kisilerin hukuki islem ve 6limle baglantili tasarruflart araciligiyla 30
hektardan fazla tasinmaz edinmeleri, Bakanlar Kurulu’nun iznine baglanmistir. Kanuni
miras durumunda ise, 30 hektar smirlamasi kaldirilmistir (Kaplan 2006). Bu
diizenlemeler, yabancilarin Tiirkiye’deki tasinmaz edinim haklarina dair cerceveyi

genisletmis ve daha esnek hale getirmistir.

4916 Sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisiklikler, 14 Mart
2005 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Ancak Mahkeme, Tapu
Kanunu’nun 36. maddesi ve Koy Kanunu’nun 87. maddesinin yiiriirliikkten kaldirilmasina
iliskin talepleri reddetmistir (Geng 2015). Bu durum, Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz
edinimine iliskin hukuki diizenlemelerin karmagsik ve siirekli degisen bir yapiya sahip
oldugunu ortaya koymaktadir. Anayasa Mahkemesi’nin 4916 Sayili Kanun’u iptal
etmesinin ardindan, iptal gerekgesi dikkate alinarak 29 Aralik 2005 tarih ve 5444 sayili
Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun kabul edilmistir. Bu Kanun, 4916
Sayili Kanun’un iptal tarihi olan 26 Temmuz 2005°te yiiriirliige girecek sekilde gegmise
etkili olarak diizenlenmistir (Geng 2014). 5444 Sayili Kanun, yabanci gergek kisilerin
taginmaz ediniminde karsiliklilik ilkesi ile kanuni sinirlamalara uyma sartin1 korumustur.
Ancak, karsiliklilik prensibinin tanimu yerine, karsilikliligin tespitinde dikkate alinacak
yasal ve fiili durumu belirleyen kriterler getirilmistir. Kanuna gore, yabanci gergek kisiler
igin iilke genelinde tasinmaz edinimi toplam 2,5 hektar1 asamazken, il bu sinir ise il
yiizolglimiiniin binde 5’i olarak belirlenmis ve Bakanlar Kurulu’na bu sinir1 30 hektara
kadar artirma yetkisi taninmistir (Ugiincii 2014). Miras yolu ile intikal eden tasinmazlarda

ise, yabancinin vatandasi oldugu iilke ile Tiirkiye arasinda karsiliklilik olmasi halinde bu
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sartlar aranmazken, karsiliklilik bulunmayan durumlarda 6liime bagl tasarruflarda da bu
sartlarin gecgerli olacagi belirtilmistir. Yabanci tiizel kisiler i¢in sinirli ayni haklarin
taninabilecegi diizenlenmistir (Eksi 2018). Bununla birlikte, Anayasa Mahkemesi 11
Nisan 2007 tarihinde Tapu Kanunu’nun 35/1-4 maddesindeki degisiklikleri ve Bakanlar
Kurulu’na belirli kosullarda yiizol¢limiinii artirma yetkisi tantyan 35/7. maddesini iptal

etmistir (Giiven 2011).

5444 Sayili Kanun ile gergeklestirilen Tapu Kanunu degisikliklerinin Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptali sonrasinda, 2008 tarihli 5782 Sayili Kanun ile yabanci
gercek kisilere uygulama imar plant dahilinde bulunan toplam alanlarin %210’una kadar
tasinmaz edinimi hakki tanmmistir. Ancak bu diizenleme kapsaminda Bakanlar
Kurulu’nun taginmaz edinme miktarini 30 hektara kadar artirma yetkisine dair bir hiikkiim
bulunmamakta olup tasinmaz edinme miktar1 2,5 hektar ile smirli tutulmustur.
Yabancilarin tasinmazlari yalnizca isyeri veya meslek faaliyetleri ¢ercevesinde
kullanmak tizere edinebilecekleri hususu da kanunla diizenlenmistir. Bu diizenleme,
tasinmaz edinim haklarinin kullanilmasina iliskin daha spesifik bir ¢er¢eve sunmaktadir

(Ertas ve Oztiirk 2017, Tanrivermis vd. 2015).

Ozetle 1924 yilinda yiiriirliige giren 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesi ile yabanci
gercek ve tiizel kisilerin kdylerde taginmaz edinimi tamamen yasaklanmistir. 2644 Sayili

(3

Kanun’un 36. maddesinde; “yabanci gercek kisiler, bir koye bagli olmayan miistakil
ciftliklere ve 30 hektar araziye sahip olabilecekler; ancak 30 hektardan fazlasi igin
Bakanlar Kurulunun izni gerekecektir” hiikmii amirdir. Belirtilen hukuk kurallar1 higbir
degisiklik yapilmadan 1984 yilina kadar uygulanmistir. 1984 yilinda 2644 Sayihi
Kanun’un 35. maddesine ve 442 Sayili Kanun’un 87. maddesine birer fikra eklenerek;
karsiliklilik ilkesi kaldirilip Tiirkiye’de kdyler dahil her yerlesim yerinde yabanci ger¢ek
ve tiizel kisilerin taginmaz edinmeleri miimkiin kilinmistir. Bu degisiklikler Anayasa
Mahkemesince iptal edilmistir. Yabancilarin taginmaz edinimi ile ilgili ticlincii girisim

2003 yilinda yapilmis, ancak 2003 tarih ve 4916 Sayili Kanun’un 19. maddesi ile getirilen

diizenleme de Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir (Tanrivermis vd. 2015).
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Anayasa Mahkemesi’nin E: 2008/79 ve K: 2011/74 kararinda, 5782 Sayili Kanun’un
yalmzca yiiriirliige iliskin gecici maddesi iptal edilmistir. Iptal sonrasi, yabancilarin
gayrimenkul edinimine iliskin olarak 5444 Sayili Kanun’un gegerli kalan hiikiimleri ve
2008 tarihli 5782 Sayili Kanun’un getirdigi diizenlemeler yiiriirlikkte kalmistir. Bu
diizenlemelerin gegerliligi siirecinde, 6302 Sayili1 Kanun ile Tapu Kanunu’nda énemli
degisiklikler yapilmis ve yabanci bireyler, tiizel kisiler ve yabanci sermayeli Tiirkiye’deki
sirketlerin Tirkiye’de miilkiyet ve sinirli ayni haklar elde etmeleri miimkiin kilinmstir.
Ayrica, karsiliklilik ilkesi yerine “uluslararasi ikili iliskiler agisindan iilke menfaatinin
gerektirdigi hallerde Cumhurbaskani tarafindan belirlenen tilkelerin vatandasi olma” sarti

da getirilmistir (Ugiincii 2014).

Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindan sonra 2005 tarih ve 5444 Sayili Kanun ile 2644
Sayli Kanun’un 35. maddesi yeniden diizenlenmistir. Yapilan diizenleme ile yabanci
uyruklu gergek kisilerin tasinmaz edinme haklar isyeri ve mesken olarak kullanmak
lizere, uygulama imar plani veya mevzii imar plani i¢inde bu amagla ayrilip tescil edilen
taginmazlarla sinirlandirilmis, edinilebilecek tasinmazlarin, toplam yiizél¢limiiniin 2,5
hektar1 gegcemeyecegi kurala baglanmis, hukuki ve eylemli karsiliklilik aranmig, yabanci
gercek kisilerce edinilebilecek taginmazlarin il yiizélglimiiniin binde besini gegemeyecegi
Oongoriilmiis, korunmasi gereken hassas yerler ve stratejik alanlarda yabancilarin taginmaz
edinimi Bakanlar Kurulunun kararina baglanmais, yabanci iilke kanunlarina gére kurulmus
ticaret sirketleri disindaki tlizel kisilerin (dernekler, vakiflar gibi) tasinmaz
edinemeyecekleri, ticaret sirketlerinin ise ancak 0zel kanun kurallar1 gergevesinde
tasinmaz edinebilecegi kurala baglanmistir. Ancak yine Anayasa Mahkemesi tarafindan
bu diizenleme de iptal edilmistir. Bunun iizerine 2644 Sayili Kanun’un 35. ve 36.
maddesini degistiren 6302 Sayili Kanun 18.05.2012 tarih ve 28196 Sayili Resmi

Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige konulmustur.

6302 Sayili Kanun’un getirdigi diger bir yenilik ise yabanci tiizel kisiligi bulunan ticaret
sirketlerinin miilkiyet ve sinirli ayni hak edinimlerinin yalnizca 6zel kanun hiikiimleri ile
miimkiin olmasidir. Yabanci bireylerin Tiirkiye genelinde edinebilecegi tasinmazlarin
limiti ilge yiizOl¢limiiniin yiizde onunu agmamak {izere 2,5 hektardan 30 hektara

cikarilmistir. Ayrica yapisiz tasinmaz edinebilme i¢in proje gelistirme yilikiimliligi
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getirilmistir. Ote yandan 5444 Sayil1 Kanun’un getirdigi “yabancilarin yalnizca isyeri ve
konut olarak gayrimenkul edinme” hiikmii 6302 Sayili Kanun ile ortadan kaldirilmistir
(Karakurt Tosun 2019).

3.3 Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Degerlendirilmesi

Tirkiye’de 2015 yilinda toplam 1.289.320 konut satist gergeklestirilmis olup, bu
satiglarin 22.830°u yabancilara yapilmistir. Yabancilara yapilan satislar, toplam satiglarin
yaklasik %1,77°sini olusturmustur. 2016 yilinda, toplam konut satislar1 bir 6nceki yila
gore artis gdstermis (1.341.453), ancak yabancilara yapilan satislar 18.189°a diismiistiir.
2017 yilinda ise hem toplam konut satislar1 hem de yabancilara yapilan satiglar artis
gostermistir. 2018 yilinda, toplam konut satiglarinda bir onceki yila kiyasla diisiis
yasanirken, yabancilara yapilan konut satiglar1 dnemli bir artis gostermistir ve 39.663’e
ulasmigtir. 2019 yilinda, toplam konut satislar1 diiserken, yabancilara yapilan satislar
yiikseligini siirdiirmiis ve 45.483 olarak kaydedilmistir. 2020 yilinda, toplam konut
satiglar1 1.499.316 ile artis gostermis, ancak yabancilara yapilan satislar 40.812’ye
gerilemistir. 2021 yilinda ise, toplam konut satiglarinda hafif bir diisiis yasanirken
(1.491.856), yabancilara yapilan satislarda 6nemli bir artis gozlemlenmistir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1 Yabancilara satilan konutlar (Anonim 2021a)

Toplam Yabancilara Yapilan
Yillar Konuri Satisi Konut Satlslalz‘l Pay (%)
2015 1.289.320 22.830 1,77
2016 1.341.453 18.189 1,36
2017 1.409.314 22.234 1,58
2018 1.375.398 39.663 2,88
2019 1.348.729 45.483 3,37
2020 1.499.316 40.812 2,72
2021 1.491.856 58.576 3,93

Yabancilara yapilan satislarin toplam satislara orani yillar itibariyla degisim gostermistir.
2016 yilinda bu oran %1,36’ya diismiis, 2017 yilinda %1,58’e ¢ikmistir. 2018 yilinda
oran %2,88’e, 2019 yilinda %3,37’ye cikmistir. 2020 yilinda yabancilara yapilan
satiglarin oran1 %2,72’ye diismiis, 2021 yilinda ise %3,93’e ¢ikmistir. Bu veriler 2015-

2021 yillar1 arasinda yabancilara yapilan konut satislarinin genel egiliminin artig yoniinde
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oldugunu ve bu satiglarin toplam satislara oraninin genel olarak artis egiliminde oldugunu

gostermektedir (Sekil 3.1).
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60.000
3,37% 58.576
50.000 : 0
2 88% 2,72%
40.000 45.483
39.663 40.812
30.000 —1,77% 1,58%
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20.000 22.234
10.000 22.830 18.189
0
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Pay (%)

Sekil 3.1 Yabancilara satilan konutlarin toplam konut satislari igindeki payr (Anonim
2021a)

Iraklilar 2015 yilinda 4.228 konut satin alirken, 2021 yilinda bu say1 8.661°¢ yiikselmistir.
franlilarin 2015 yilinda satin aldiklar1 konut sayis1 744 iken 2021 yilinda bu rakam
10.056’ya yiikselerek konut satisinda en fazla artis gézlemlenen yabanci uyruklu grup
olmustur. Ruslarin satin aldig1 konut sayis1 2015 yilinda 2.036 iken, 2021 yilinda 5.379’a
ulagmistir. Suudi Arabistan uyruklularinin 2015°te satin aldig1 2.704 konut sayisi, son
yillarda azalis gostermektedir. Ukrayna uyruklularinin 2021 yilinda satin aldiklar1 konut
sayist ise 1.246 olmustur. Son yillarda, Slav kokenli yabancilara konut satiglarindaki
artisin, Tirkiye’nin kuzeyinde yasanan bazi catigmalarla iliskilendirilebilecegi one

stirilmektedir. (Cizelge 3.2).

Cizelge 3.2 Ulkelere gore yabancilara yapilan konut satis1 (Anonim 2021a)

Ulkeler 2021 2020 2019 2018 2017 2016 | 2015 | Toplam
Irak 8.661 | 6.674 | 7.596 | 8.205 | 3.805 | 3.036 | 4.228 | 42.205

Iran 10.056 | 7.189 | 5.423 | 3.652 792 664 744 28.520
Rusya 5.379 | 3.078 | 2.893 | 2.297 | 1.331 | 1.224 | 2.036 | 18.238
Suudi Arabistan - 679 2.208 | 2.718 | 3.345 | 1.886 | 2.704 | 13.540
Kuveyt 1791 | 1.231 | 1903 | 2.199 | 1.691 | 1.744 | 2.130 | 12.689

Afganistan 2762 | 1929 | 2191 | 2.084 | 1.078 | 1.205 656 11.905
Almanya 2358 | 1.265 | 1.723 | 1.866 772 714 869 9.567

23



Cizelge 3.2 Ulkelere gore yabancilara yapilan konut satist (Anonim 2021a) (devami)

Ulkeler 2021 2020 2019 2018 2017 2016 | 2015 | Toplam
Azerbaycan 1517 | 1.279 | 1191 | 1.250 942 610 815 7.604
Ingiltere 1.089 | 1126 | 1.353 | 1.237 794 827 1.054 | 7.480

Urdiin 1.257 | 1.080 | 1.596 | 1.362 483 345 243 6.366
Kazakistan 2.090 | 1.171 776 542 334 380 540 5.833
Yemen 1.332 | 1.181 | 1.564 851 390 - 231 5.549
Ukrayna 1.246 771 719 624 505 484 608 4.957
Misir 1.166 784 991 725 587 348 318 4,919
Filistin 1.296 926 1.152 655 337 - 4.366
Isvec 850 543 754 723 406 417 541 4.234
ABD 1.416 623 658 468 - - 3.165
Liibnan 1.022 707 650 456 - - - 2.835
Cin 963 891 - - - 281 271 2.406
Katar - - 721 764 305 256 277 2.323
Libya - 629 1.103 - - - 427 2.159
Norveg - - - - 273 296 453 1.022
Pakistan 962 - - - - - - 962
BAE - - - - 401 192 332 925
Sudan 699 - - - - - - 699
Hollanda - - - 467 - 217 - 684
Belgika - - - - 219 198 - 417
Kanada 0

Diger iilkeler | 11.370 | 7.542 | 8.802 | 6.899 | 3.638 | 3.067 | 3.514 | 44.832
Toplam 59.282 | 41.298 | 45.967 | 40.044 | 22.428 | 18.391 | 22.991 | 250.401

2015 yilindan itibaren en ¢ok konut satin alan yabanci uyruklu grup Iraklilar olmus ve
toplamda 42.205 konut satin almislardir (Anonim 2021a). iranlilar 28.520 konut ile ikinci
sirada, Ruslar 18.238 konut ile iigiincii sirada yer almaktadir. Irakli ve Iranlilari, Suudi
Arabistanhilar 13.540, Kuveytliler 12.689 ve Afganlar 11.905 konut ile takip
etmektedirler. Almanya, 9.567 konut satis1 ile yedinci, Azerbaycan 7.604 satis ile
sekizinci, Ingiltere 7.480 satis ile dokuzuncu ve Urdiin 6.366 konut satis1 ile onuncu
siradadir (Sekil 3.2). Diger lilkeler arasinda, Kazakistan 5.833, Yemen 5.549, Ukrayna
4.957, Misir 4.919, ve Filistin 4.366 konut satis1 ile siralanmaktadir. Isveg, ABD, Liibnan,
Cin, Katar gibi tilkeler de listeye dahildir ve bu iilkelerin konut satislart sirasiyla 4.234,
3.165, 2.835, 2.406 ve 2.323’tiir. Listede ayrica Libya, Norveg, Pakistan, BAE, Sudan
gibi lilkelerin toplam konut satislar1 da yer almakta ve bu satislar daha diisiik toplam
rakamlara sahiptir. “Diger tlkeler” kategorisi altinda toplam 44.832 konut satisi

yapilmistir ve tiim iilkelerin toplam1 250.401 konut satigsina ulagsmaktadir (Cizelge 3.2).
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Sekil 3.2 Ulkelere gore yabancilara yapilan konut satisi (ilk 10) (Anonim 2021a)

Yabancilarin Tirkiye’deki ortalama konaklama siirelerine bakildiginda 2015 yilinda 5,7
gece olan otel, motel, pansiyon vb. konaklama isletmelerindeki geceleme ortalamasi,
2021 yilinda 7 geceye yiikselmistir. Kiralik evde konaklama ise dalgali bir seyir gostermis
ve 2015 yilinda ortalama 20,9 geceden 2021 yilinda ortalama 36,8 geceye yiikselmistir.
Arkadas ve/veya akraba evinde geceleme ortalamasi 2015 yilinda ortalama 14,2 geceden

2021 yilinda ortalama 17,4 geceye yiikselmistir (Cizelge 3.3).

Cizelge 3.3 Yabancilarin konakladiklar1 yere gore ortalama geceleme sayisi (Anonim

2021b)
Cikis Yapan Yabanci-Ortalama Geceleme Sayisi
Yillar i
1 Kendi evi Arkadaes\;iakraba Otel, mot\%, pansiyon | .1k ev Diger

2015 21,8 14,2 5,7 20,9 16
2016 20,8 14,9 59 29,5 16,3
2017 20 13,6 6 32 21,7
2018 19,2 14,4 58 29,8 22,8
2019 20,6 15,6 5,7 32,2 17,2
2020 34,2 35,8 9,8 47,2 78
2021 26,6 17,4 7 36,8 24,9
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Tiirkiye’de yabancilarin kendi evlerinde gerceklestirdikleri konaklama siireleri
incelendiginde, 2015 yilinda ortalama 21,8 gece olan bu siirenin 2020 yilinda 34,2 geceye
yiikseldigi, ancak 2021 yilinda 26,6 geceye geriledigi goriilmektedir. 2016-2019 yillar1
arasinda ise bu siire, 20 gece ortalamasinda sabit bir seyir izlemistir. Yabancilarin
Tiirkiye'de kendi evlerinde gergeklestirdigi konaklama siirelerinin genel olarak diisiik
oldugu gozlemlenmektedir. Bu durumun, Tiirkiye’de miilk edinen yabancilarin iilkeyi,
iklimsel ve cografi kosullar goz o6niine alindiginda, donemsel bir konaklama destinasyonu

olarak degerlendirmelerinden kaynaklandigi diisiiniilmektedir (Sekil 3.3).
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Sekil 3.3 Kendi evinde geceleyen yabancilarin ortalama geceleme sayilari (Anonim
2021b)

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) iller bazinda yabancilara yapilan konut satislari
istatistikleri yayinlamaktadir. Bu istatistiklerde yabancilara en ¢ok konut satisi
gerceklestirilen ilk 10 il listelenmekte, geriye kalan iller ise diger iller basligi altinda
birlestirilmektedir. 2013 yilindan itibaren siireklilik gosteren bir trend ile yabancilara en
cok konut satis1 gerceklestirilen iller sirasiyla Istanbul, Antalya, Ankara, Bursa, Yalova
ve Sakarya’dir. Bu iller bahsi gegen siire¢ boyunca istikrarli bir sekilde ilk arasinda yer
almiglardir. Ote yandan 2015 yilindan itibaren en az bir kere ilk 10 igerisinde yer almayip
belirli yillarda diger iller kategorisine dahil olan iller Mersin, Aydin, Trabzon, Mugla,
Samsun ve izmir’dir. Bu iller belirli yillarda ilk 10°dan diismelerine ragmen, diger

donemlerde ilk 10°daki yerlerini geri almistir. Bu durum, konut satiglarinin iller arasinda
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farklilik gosterebilecegini ve zaman iginde dinamik bir yapida olabilecegini ortaya
koymaktadir. Diger yandan 2013 ve 2014 yillarinda Antalya’nin en fazla yabanciya konut
satis1 gerceklestiren il oldugu goriilmektedir. Ancak, takip eden yillarda bu {ist sirayi
Istanbul ele gecirmistir. Yine de Istanbul ve Antalya, yabancilara gergeklestirilen konut
satiglar1 agisindan dikkat ceken iller olmustur. Istanbul’da toplamda 110.284 konut,
Antalya’da ise 64.229 konut yabanci kisilere satilmistir. Bu durum, Tiirkiye’deki konut
piyasasinin yabanci yatirimeilar tarafindan yogun talep gordiigiinii ve 6zellikle bu iki ilin

uluslararasi alanda cazip bir konumda oldugunu gostermektedir (Cizelge 3.4).

Cizelge 3.4 illere gore yabancilara yapilan konut satiglar1 (Anonim 2021a)

Mler 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | Toplam
Istanbul | 26.469 | 19.175 | 20.857 | 14.270 | 8.182 | 5.811 | 7.493 | 5.580 | 2.447 | 110.284
Antalya | 12.384 | 7.735 | 8.951 | 7.938 | 4.707 | 4.352 | 6.072 | 6.542 | 5.548 | 64.229
Ankara | 3.672 | 2.746 | 2.539 | 2.133 | 817 623 599 369 175 | 13.673
Bursa 1.683 | 1.340 | 2.213 | 2.720 | 1.474 | 1.318 | 1.501 | 954 375 | 13.578
Yalova | 1.818 | 1.321 | 1.696 | 2.063 | 1.079 | 822 | 1.425 | 765 284 | 11.273
Sakarya | 1.262 | 864 | 1.247 | 1.366 | 770 657 833 512 103 | 7.614

Mersin | 2.513 | 1.313 - 1.022 | 600 580 717 783 545 | 8.073
Aydin - - 837 | 1.070 | 826 871 | 1.107 | 1.191 | 1.112 | 7.014
Trabzon| 952 - 935 | 1.344 | 978 810 778 225 - 6.022
Musla _ 745 957 634 632 830 | 1.051 | 1.053 | 5.902
Samsun | 1.157 | 880 885 956 - - - - - 3.878
[zmir 1.411 | 908 - - - - - - 194 | 2513

Diger 5.255 | 3.785 | 4.366 | 4.781 | 2.167 | 1.713 | 1.475 | 987 345 | 24.874
Toplam | 5S5.576 | 40.812 | 45.483 | 39.663 | 22.234 | 18.189 | 22.830 | 18.959 | 12.181 | 278.927

Istanbul, yabancilara yapilan gayrimenkul satislarinda acgik ara lider durumdadir ve
toplam satislarin  %39,54’iinii olusturmaktadir. ikinci sirada, %23,03 ile Antalya
gelmekte ve bu iki sehir toplam yabanciya satigin bityiik bir kismini teskil etmektedir.
Ankara ve Bursa sirasiyla %4,90 ve %4,87 ile neredeyse esit oranlarla {iglincii ve
dordiincii sirada yer alirken, Yalova %4,04 ile besinci siradadir. Sakarya (%2,73), Mersin
(%2,89), Aydin (%2,51), Trabzon (%2,16) ve Mugla (%2,12) gibi iller de listeye dahildir.
Samsun ve Izmir ise sirastyla %1,39 ve %0,90 ile daha diisiik oranlara sahiptir. Diger

illerin toplam1 ise %8,92°dir. Bu dagilim, yabancilara gayrimenkul satislarinin
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Tiirkiye’deki biiyiikk sehirler odakli oldugunu ve belirli illerde yogunlastigini
gostermektedir (Sekil 3.4).

zmir: 0,90 Diger: 8, 92

Samsun: 1, 39
Mugla: 2, 12
Trabzon: 2, 16
Aydmn: 2,51
Mersin: 2,89
Sakarya: 2 73_/

Yalova: 4,04/

Bursa: 4,87_/
Ankara: 4,90_/

- Istanbul: 39,54

Antalya: 23,03

Sekil 3.4 Illere gore yabancilara gayrimenkul satis1 (%) (Anonim 2021a)

3.4 Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi Yoluyla Istisnai Yoldan Vatandashk Kazanim

Tiirk hukukunda vatandaslik, asli veya miiktesep (sonradan) olmak {iizere iki farkli yolla
kazanilmaktadir. Asli vatandaslik, soy bagi veya dogum yeri esasina dayanmakta olup,
bu yontemlerin bir arada uygulandigi ancak oncelik siralamasinin devletlere birakildigi
karma yontem de miimkiindiir. Soy bagina dayali vatandaslik, dogan ¢ocugun soy bagiyla
bagli oldugu anne veya babasinin ya da her ikisinin vatandast oldugu devletin
vatandasligini kazanmasi anlamina gelir. Dogum yeri esasina dayali vatandaslik ise
cocugun anne ve babasiin vatandasligindan bagimsiz olarak, dogdugu yerin baglh
bulundugu devletin vatandasligini kazanmasini ifade etmektedir (Yildiz 2017) (Sekil
3.5).
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Soy bagina gore vatandaslik
Asli

Vatandaslik

Dogum yerine gore vatandashk

Karma esasina gore vatandaslik

Vatandaslik

Yetkili makam karar ile vatandaslhk
Miiktesep |EVIilik yoluyla vatandashik
Vatandashk | Evlat edinilme yoluyla vatandashk

Se¢me hakki kullanimi1 yoluyla vatandagslik

Sekil 3.5 Tiirk Hukuku’nda vatandaslik kazanma yollar1 (Yildiz 2017)

Sonradan kazanilan (miiktesep) vatandaglik ise kisinin dogumunun ardindan farkli
sebepler dogrultusunda kazandigi vatandaslik olarak degerlendirilmektedir. Evlienme,
evlat edinme, goc¢, yabanci iilkeye yatirim yapma ve lilkeye fevkalade hizmette bulunma
gibi nedenler, sonradan vatandaslik kazanma sebebi olmaktadir. Miiktesep vatandaslikta
kisinin vatandashigini kazanacagi devletin toplumuyla siki bir bag, uyum ve entegre olma
gerekliligi aranmaktadir. Dogum ile elde edilen vatandaglik ile miiktesep vatandaslik
arasinda hukuken birkac istisna disinda bir fark bulunmamaktadir. Tiirk hukukunda
miiktesep vatandaslik, istisnai yoldan vatandaslik kazanma olarak gegmektedir (Demirkol
2016).

3.4.1 istisnai yoldan vatandashk kazanim yollari

5901 sayili Tirk Vatandashigi Kanunu’nda, Tiirk vatandashg kazanma yollar
diizenlenmis olup 5. madde uyarinca Tiirk vatandasgliginin, “dogumla veya sonradan
kazanilabilecegine” hiikkmedilmektedir. Tiirk vatandasliginin sonradan kazanilmasi ise 9.
maddeye gore “yetkili makam karar1 veya evlat edinilme ya da se¢gme hakkinin

kullanilmasi ile” miimkin olmaktadir.

Kanun’un 12. maddesine gore “Tiirkiye’ye sanayi tesisleri getiren veya bilimsel,

teknolojik, ekonomik, sosyal, sportif, kiiltiirel, sanatsal alanlarda olaganiistii hizmeti
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gecen ya da gececegi disiiniilen ve ilgili bakanliklarca haklarinda gerekgeli teklifte
bulunulan kisiler”, “4.04.2013 tarihli ve 6458 sayili1 Yabancilar ve Uluslararast Koruma
Kanununun 31 inci maddesinin birinci fikrasinin (j) bendi uyarinca ikamet izni alanlar ile
Turkuaz Kart sahibi yabancilar ve bunlarin yabanci esi, kendisinin ve esinin ergin
olmayan veya bagimli yabanci ¢ocugu”, “Vatandasliga alinmasi zaruri goriilen kisiler”
ve “Gog¢men olarak kabul edilen kisiler” sonradan istisnai yoldan vatandaslik

kazanmaktadir.

Milli giivenlik ve kamu diizeni yoniinden bir engelinin olmamasi kosuluyla ve istisnai
yolla vatandaslik kazanimda karar yetkisi sadece Cumhurbaskani’na ait olmak iizere
“Tirkiye’ye sanayi tesisleri getiren veya bilimsel, teknolojik, ekonomik, sosyal, sportif,
kiiltiirel, sanatsal alanlarda olaganiistli hizmeti gecen ya da gegecegi diisiiniilen ve ilgili
bakanliklarca haklarinda gerekgeli teklifte bulunulan kisiler” istisnai yoldan vatandaslik
kazanabilecek ilk grubu olusturmaktadir (Kosgeroglu 2017). Belirtilen gruptaki kisiler
icin genel olarak vatandasliga alinmada aranan sartlar aranmamaktadir. Ancak bu hitkkme
gore vatandaslik kazanabilmek igin Bakanlik tarafindan yabancinin bahse konu
olaganiistii hizmetini de igeren bir teklifin hazirlanarak Cumhurbaskanligi’na sunulmasi
gerekmektedir. Ancak kanun maddesinde yer alan “olaganiistii hizmeti ge¢en ya da
gececegi disiiniilen kisi” ifadesi nedeniyle heniiz herhangi bir hizmeti gegmeyen kisilerin
de vatandasliga kabul edilebilmesi nedeniyle Cumhurbagkani’nin bu maddeye dayanarak

yabanciya vatandaslik verilmesi konusunda genis yetki sahibi oldugunu sdylemek

miimkiindiir (Erten 2008).

Istisnai yoldan vatandaslik kazanabilen ikinci grup yabancilar, “4.04.2013 tarihli ve 6458
sayil1 Yabancilar ve Uluslararast Koruma Kanununun (YUKK) 31. maddesinin birinci
fikrasinin (j) bendi uyarinca ikamet izni alanlar ile Turkuaz Kart sahibi yabancilar ve
bunlarin yabanci esi, kendisinin ve esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci
cocugundan” olugsmaktadir. YUKK m. 31/1(j) kisa donem ikamet iznini diizenlemektedir.
Bu maddeye 28 Temmuz 2016 tarih ve 6735 Sayili Kanun’un 27. maddesi uyarinca ek
yapilmis ve Tiirkiye’de kisa donem ikamet izni alabilecek kisiler arasina “Tirkiye’de
caligmayan ancak Cumhurbaskaninca belirlenecek kapsam ve tutarda yatirim yapacaklar

ile bunlarin yabanci esi, kendisinin ve esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci ¢ocugu”
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da dahil edilmistir. Dolayistyla 5901 sayili Tiirk Vatandashigi Kanunu’nun 12/1(b)
maddesi ve 6458 sayil1 Yabancilar ve Uluslararast Koruma Kanunu’nun 31/1(j) maddesi
birlikte degerlendirildiginde, belirli bir tutarda ve kapsamda yatirim yapan yabancilar ve

aile fertleri i¢in Tiirk vatandaslig1 yolunun agik oldugu anlasilmaktadir.

Turkuaz Kart, iilkeye nitelikli insan giicliniin ¢ekilmesini hedefleyen, bir ¢alisma izni
sistemidir. Bu sistem, egitim diizeyi, mesleki deneyim, bilim ve teknolojiye katkis1 gibi
faktorlerle stratejik oneme sahip bireyleri hedef almaktadir. Turkuaz Kart’in asil amaci,
belirli alanlarda 6ne ¢ikmis yiiksek nitelikli insanlar1 Tiirkiye’ye kazandirmaktir. Bu
stiregte, kisinin kendi alaninda gostermis oldugu basari, mesleki tecriibe ve katkilari
dikkate alinmaktadir. Bu sayede, Tiirkiye’nin bilim, teknoloji ve ekonomi alanlarinda
daha rekabetci bir konuma gelmesi hedeflenmektedir. Turkuaz Kart sistemi, global
yeteneklerin Tiirkiye’de galisabilmesi i¢in 6nemli bir imkan sunmaktadir (Karagiil 2019).
Turkuaz Kart Yonetmeligi’nin 5. maddesi uyarinca “egitim diizeyi, ticreti, mesleki bilgisi
ve deneyimi, bilim ve teknolojiye katkisi ve benzeri nitelikleri itibartyla yiiksek nitelikli
isglicii olarak degerlendirilen”, “yatirim veya ihracat diizeyi, saglayacagi istihdamin
biiyiikliigii, bilimsel ve teknolojik gelismeye yaptig1 katki ve benzeri 6zellikleri itibartyla
yiiksek nitelikli yatirimer olarak degerlendirilen”, “bilimsel ve teknolojik gelismeye katki
saglayan veya bilim, sanayi ve teknoloji alanlarinda uluslararasi diizeyde iilke menfaatleri
acisindan stratejik kabul edilen ¢alismalar ve arastirmalar yapan bilim insani veya
aragtirmac1”, “kiltiirel, sanatsal veya sportif faaliyetler acisindan uluslararasi diizeyde
basarili olan”, “Tirkiye’nin veya Tiirk kiiltiiriiniin uluslararas1 tanmirlifina veya
tanitimina katki saglayan, Tiirkiye’nin milli menfaatlerine iliskin hususlarda uluslararasi
diizeyde faaliyette bulunan” yabanci kisiler Turkuaz Kart sahibi olabilmektedir. Bu karta
sahip olan yabancilar ile “bunlarin yabanci esi, kendisinin ve esinin ergin olmayan veya

bagimli yabanci ¢ocugu” istisnai yoldan Tiirk vatandasi olabilmektedir (Anonim 2017).

Diger bir grup ise vatandasliga alinmasi zorunlu gériilen kisiler olarak kabul gormektedir.
Ancak vatandasliga alinmasi zaruri goriilen kisilerin kimler olabilecegi kanunda
tanimlanmadigindan son derece muglak ve Cumhurbaskani’na genis yetkiler taninmasina
neden olan bir diizenlemedir. Tiirk Vatandasligi Kanunu Uygulama Ydnetmeligi’nde de

bu hitkmii agiklayan bir diizenleme bulunmamaktadir (Yildiz 2017). Son olarak 5543
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sayili IskAn Kanunu’nda tanimlandig1 sekliyle “Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagh
olup, yerlesmek amaciyla tek basina veya toplu halde Tirkiye’ye gelip bu Kanun

geregince kabul olunanlar”, “gdgmen” olarak kabul edilmekte ve istisnai yoldan Tiirk

vatandasi olabilmektedir.

3.4.2 Tasinmaz edinimi yoluyla vatandashk kazanimina iliskin diizenlemeler

5901 sayili Tiirk Vatandagligi Kanunu’nun 12/1(b) maddesinde diizenlenen, 6458 sayili
Yabancilar ve Uluslararast Koruma Kanunu m. 31/1(j) uyarinca Tiirkiye’de ¢alismamakla
birlikte, Cumhurbagkaninca belirlenen kapsam ve miktarda yatirim yapan Kkisiler ile
bunlarin yabanci esi, kendisin ve esinin yetiskin olmayan veya bagimli yabanci
¢ocugunun istisnai yoldan Tiirk vatandasi olabilecegine iligkin diizenleme ve YUKK m.
31/5 uyarinca m. 31/1(j)’de bahsedilen kisilerin en fazla bes yillik siire ile ikamet izni
alabileceklerine iliskin diizenleme uyarinca Cumhurbaskani tarafindan belirlenecek
kapsam ve miktarda yatirim yapacak yabancilar ile es ve ¢ocuklari, istisnai yoldan Tiirk
vatandas1 olabilmektedir. S6zii edilen yatirimin kapsami ve tutari, Tiirk Vatandasligi
Kanununun Uygulanmasina Iliskin Yénetmelik’in 20/2. maddesinde diizenlenmektedir.
Buna gore 5901 sayili Tiirk Vatandasligi Kanunu’nun 12. maddesinde sayilan yabancilar,
asagidaki sartlarin herhangi birini saglamalar1 durumunda Kanun’un 12/1(b) kapsaminda

Cumbhurbagkani Karari ile Tiirk vatandashigini kazanabilmektedir.

6 Ocak 2022 tarih ve 31711 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbaskani Karari
ile Tirk Vatandashg Kanununun Uygulanmasma Iliskin Yonetmelikte Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik’te belirtildigi sekliyle, asagidaki kriterleri saglayan kisiler

istisnai yoldan Tiirk vatandasligi kazanabilmektedir:

e En az 500.000 USD veya Kkarsiligi doviz tutarinda sabit sermaye yatirimi
gerceklestirdigi Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca tespit edilen,

e En az 400.000 USD veya karsilig1 doviz tutarinda taginmazi, tapu kayitlarina ii¢ yil
satilmamasi serhi koyulmak sartiyla satin aldig1 veya kat miilkiyeti ya da kat irtifak:
kurulmus, en az 400.000 USD veya karsilig1 doviz tutarin1 pesin olarak yatirdigi ve

tapu siciline li¢ yil siireyle devir ve terkini yapilmayacagi taahhiidii serh edilmek
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sartiyla noterde diizenlenmis sozlesme ile tasinmaz satisinin vaat edildigi Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca tespit edilen,

e En az 50 kisilik istihdam olusturdugu Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanliinca tespit
edilen,

e En az 500.000 USD veya karsiligi doviz tutarinda mevduati ii¢ yil tutma sartiyla
Tirkiye’de faaliyet gésteren bankalara yatirdigi Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumunca tespit edilen,

e En az 500.000 USD veya karsilig1 doviz tutarinda Devlet bor¢lanma araglarini {i¢ yil
tutmak sartiyla satin aldig1 Hazine ve Maliye Bakanliginca tespit edilen,

e En az 500.000 USD veya karsilig1 doviz tutarinda gayrimenkul yatirim fonu katilma
payl veya girisim sermayesi yatirim fonu katilma paymi en az {i¢ yil elinde tutma
sartiyla satin aldig1 Sermaye Piyasas1t Kurulunca tespit edilen,

e En az 500.000 USD veya karsilig1 doviz tutarinda katki payimni, kapsami Sigortacilik
ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan belirlenen fonlarda
tutma ve ii¢ yil sistemde kalma sartryla bireysel emeklilik sistemine yatirdig
Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunca tespit edilen

kisiler.

Yapilan diizenleme kapsaminda belirtilen sartlardan birini saglayan kisiler, Tiirk
vatandasliina istisnai yoldan bagvurma hakkina sahiptir. Tiirk Vatandashigi Kanununun
Uygulanmasina Iligkin Yénetmelik’in 20/2(b) maddesince en az 400.000 USD tutarinda
tasinmazi en az 3 yi1l satmamak kosulu ile satin alan veya bedelini pesin 6deyip satin alim
s0zlesmesini sunan yabancilar Tiirk vatandasi olabilmektedir. Ayrica Yonetmelik’te
degisiklik yapilmasina dair 13 Mayis 2022 tarih ve 31834 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan Tiirk Vatandashig Kanununun Uygulanmasma iliskin Y&netmelikte
Degisiklik Yapilmasina Dair Yo6netmelik de 400.000 USD’nin islem Oncesinde
Tirkiye’de faaliyet gosteren bir bankaya ve bu bankaca da Merkez Bankasi’na satilacagi
diizenlenmistir. Yonetmelik’te yer alan yatirim tutarlar1 Cumhurbaskani kararnameleri ile
zaman zaman degisiklige ugramistir. Taginmaz edinimi yolu ile vatandaslik basvurusunda
bulunabilmek i¢in tasinmazin en az Yonetmelik’te belirtilen limit deger tutarinda
oldugunun tespiti ve en az ii¢ yil satilamama serhini koyma gorevi Cevre ve Sehircilik

Bakanligi’'na verilmistir. Bu gorev ise Bakanlik’a bagli Tapu ve Kadastro Genel
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Midiirliigti (TKGM) tarafindan yerine getirilmektedir. Yonetmeligin uygulanabilmesi
icin gereken Talimatnameler TKGM tarafindan diizenlenmekte ve yayimlanmaktadir. Bu
kapsamda TKGM tarafindan ¢ikarilan ilk talimatname 25 Mayis 2017 tarihinde

yayinlanmistir.

Yonetmeligin ilk versiyonunda belirtilen tasinmazin en az 1 milyon USD degeri olmasi
gerekliligi 25 Mayis 2017 tarihli talimatnamedeki degisiklikle, 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu hiikiimlerine gore belediyeler tarafindan olusturulan emlak beyan degerini
belgelendiren bir belgenin yani sira, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
onaylanmis ve gecerli lisansa sahip bir degerleme uzmani tarafindan islemin gerceklestigi
yil i¢inde diizenlenmis Ve tasinmazin piyasa degerini belirten bir tasinmaz degerleme
raporunun sunulmasi gerekmekte oldugunu belirtmistir. Bu diizenleme tasinmazin
degerinin diisiik beyan edilmesi sorununa ¢6ziim getirmek amaciyla hayata gegirilmistir.
Bu sayede, tasinmazin gercek degeri, profesyonel ve bagimsiz bir degerleme uzmani
tarafindan belirlenen piyasa degeri ile daha dogru bir sekilde temsil edilmis olacaktir.
Ayni zamanda talimatnamede, belirtilen en az 1 milyon USD degerinde tasinmaz edinimi
icin toplam degeri 1 milyon USD bulan birden fazla tasinmazin satin alinmas1 miimkiin
kilinmig ancak tiim taginmazlarin ayni islem ile satin alinmasi gerektigi sart1 getirilmistir

(Anonim 2017).

Talimatname ile getirilen diizenlemeler konusunda uygulamada yasanan problemler
gerekce gosterilerek 25.12.2017 tarih ve 2017/8 sayili Genelge yaymlanmistir. Bu
Genelge ile onceki Talimatnamede taginmaz degerleme raporunun SPK lisansina sahip
kisiler tarafindan yapilmasi gerektigi konusundaki diizenleme degistirilmis ve taginmaz
degerleme raporunun degerleme hizmeti veren kuruluslar tarafindan yapilmasi gerektigi
diizenlenmistir. Ayn1 zamanda raporun satin alim isleminin yapildig1 yil igerisinde
yapilmas1 gerekliligi de degistirilmis ve islemden en fazla 1 ay Once raporun alinmis
olmasi sart1 getirilmistir (Anonim 2018a). Sozii edilen Genelge ile uygulamaya yon
verilirken 18 Eyliil 2018 tarih ve 106 sayili Cumhurbaskani Karari ile Yonetmelik’te
degisiklik yapilmistir. Bu degisiklik ile en az 1.000.000 USD olan sinir 250.000 USD’a
indirilmistir. TKGM ise bu degisiklik dogrultusunda 19 Mayis 2018 tarih ve 2018/10

sayitli Genelge’yi  yayimlamistir. Genelge ile tasmmmaz edinme maksadiyla
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gerceklestirilen yatirim, istenilen sartlar1 sagladiginin belirlenmesi ve islemlerin
tamamlanmas1 sonrasinda ilgilisine “Uygunluk Belgesi” verilmesi uygulamasina

gecilmistir (Anonim 2018b).

Onceki biitiin yasal diizenlemeler yiiriirliikten kaldirarak 15 Ekim 2018 tarih ve 2018/12
sayili Genelge ile ilgili hiikkiimleri tek bir metin altinda toplamistir. Genelge, 12 Ocak
2017 ile 18 Eyliil 2018 tarihleri arasinda alinan taginmazlar i¢in, tasinmaz degerinin en
az 1.000.000 USD olmasi gerektigini belirtmistir. 19 Eyliil 2018 tarihinden itibaren ise
tasinmaz degerinin en az 250.000 USD olmas1 gerekliligi getirilmistir. Ayrica, tasinmaz
degerleme raporunun iglem tarihinden en fazla 1 ay Once alinmig olmasi gerektigi
diizenlemesi kaldirilarak yerine, raporun islem tarihinden en fazla 3 ay Oncesine ait
olabilecegi hiikme baglanmistir. Bu degisiklikler, tasinmaz satin aliminda daha fazla

esneklik saglamak ve siireci kolaylastirmak amaciyla yapilmistir.

Daha 6nceki diizenlemelerde yer almayan bir husus olarak, vatandaslik i¢in taginmazin
gereken degerde olup olmadiginin tespitine yonelik degerleme raporunun sunulmasi ve
resmi senette beyan edilen degerle uyumunun teyit edilmesi diizenlenmistir. Buna ek
olarak, yatirnmin fiilen gergeklestigini gostermek amaciyla, ilgili transferin banka
araciligiyla gergeklestirildigini kanitlayan dekontun sunulmasi zorunlulugu getirilmistir.
Bir diger yenilik ise, tasinmazin yabancidan yabanciya degil, Tiirk vatandagindan yabanci
yatirimciya satilmasi gerektigine iliskin diizenlemedir. Bu diizenleme ile taginmaz satin
alimi1 gergeklesmeden, yalnizca tapu harci 6denerek birden fazla yabancinin vatandaslik
elde etmesinin Oniine gegilmesi amaglanmigtir. 7 Aralik 2018 tarihinde yayimlanan Tiirk
Vatandasligi Kanunu Uygulama Y6netmeliginde (TVKUY) Degisiklik Yapilmasina Dair
Yonetmelik ile, Yonetmelik’te belirtilen tutarda bir tasinmazin satin alinmasinin yani sira,
satig vaadi sozlesmesi ile de Tiirk vatandasligi basvurusunda bulunulabilecegi hiikme
baglanmistir. Satis vaadi yoluyla yapilan bagvurularda, tasinmazin ii¢ yi1l boyunca
satilmayacagina dair taahhiit verilmesi zorunlu tutulmustur. Bu kapsamda, 10 Aralik 2018
tarthinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi (TKGM), 2018/12 sayili genelgeyi
yiuriirliikten kaldirmis ve 2018/14 sayili genelgeyi yayimlayarak satig vaadi islemlerini
diizenlemistir. 2018/14 sayil1 Genelge ile, 10 Aralik 2018 tarihinden 6nce diizenlenmis

satis vaadi sozlesmelerine dayanarak vatandaslik basvurusu yapilamayacagi acgik bir
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sekilde belirtilmistir. Ancak, s6z konusu genelge, satis vaadine konu tasinmazin deger
tespitine iligkin bir diizenleme icermemektedir. Bu eksiklik, Ozellikle heniiz
tamamlanmamis gayrimenkullerde, tasinmazin degerinin noterde sézlesme diizenlendigi
tarithte mi yoksa gayrimenkul tamamlandiktan sonra mi belirlenecegi konusunda bir
belirsizlige yol agmistir. Bu belirsizligi gidermek amactyla, 31 Aralik 2018 tarihinde yeni
bir talimatname yayimlanmis ve tasinmazin degerinin hangi tarihte tespit edilmesi
gerektigine iliskin kurallar daha net bir sekilde belirlenmistir. Bu diizenleme, uygulamada
karsilagilan sorunlar1 gidermeyi ve tasinmaz satis vaadi yoluyla yapilan vatandaslhk

basvurularinda hukuki giivenligi artirmay1 hedeflemektedir.

31.12.2018 tarihli talimatname ile “satis vaadi s6zlesmelerinin serhi islemlerindeki deger
tespitine esas alinacak degerleme raporunda s6zlesmenin noterde yapildig: (07.12.2018
tarthinden sonra yapilmis sozlesmeler dikkate alinacaktir) tarihte bagimsiz boliimiin
bitmis olmasi halindeki degerinin gosterilmesi” gerektigi konusunda diizenleme ile
2018/14 Genelge’nin eksik kalan yani agikliga kavusturulmustur. Satis vaadinin satisa
dontismesi durumunda, satis vaadi sozlesmesindeki “3 yil siireyle devir ve terkinin
yapilamayacagi” yoniindeki diizenleme yerine, kalan siire boyunca tasinmazin

satilamayacagina iligkin yeni bir diizenleme getirilmistir.

Tasinmaz edinimi yoluyla vatandaslik kazanimi konusunda bir¢cok Yonetmelik, Genelge
ve Talimatname yaymlanmig bu da konunun dagilmasia ve uygulamada 6zellikle de
gecerlilik tarihleri agsisindan karigikliklara neden olmustur. Bu nedenle de TKGM
tarafindan 30 May1s 2019 tarih ve 2019/5 sayili Genelge ile nceki tiim Talimatname ve
Genelgeleri birlestirerek daha kapsamli bir genelge ve genelge ekinde kilavuz
yayinlanmistir. Taginmaz edinimi yoluyla Tiirk vatandashgi kazanilmasiyla ilgili olarak
tapu miidiirlikklerinin izleyecegi prosediirleri ve yabancilarin bilgilendirilmesini
amaglayan Tiirk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasma Iliskin Y6netmelik Hakkinda
Kilavuz hazirlanmistir. Bu usul ve esaslar, 14 ana baslik altinda diizenlenmistir. Bu
konular, dayanak, yasal kisitlamalar, tasinmazin ozellikleri, tasinmaz sayisi, deger
belirleme, 6deme dekontu, taksitli satis, yabancilar arasi islemler, ipotek ve haciz, yetki,
taahhiit alma, taahhiitten vazge¢me, taahhiitlii tasinmaz lizerindeki islemler ve kayit altina

alma ve islem sonuglarini bildirme igeriklerini kapsamaktadir.
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Satis islemlerinde resmi senet lizerinde “Tiirk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina
Iliskin Yoénetmeligin 20. maddesi kapsaminda Tiirk Vatandash@ginin kazanilmasi
amaciyla edindigim bu tasinmazi/tasinmazlart 3 yil siire ile satmayacagimi taahbhiit
ederim” ibaresine yer verilmektedir. Satis vaadi s6zlesmesinde ise tescil istem belgesinde
“Tiirk Vatandashigi Kanununun Uygulanmasma Iliskin Yonetmeligin 20. maddesi
kapsaminda Tiirk Vatandaghgimin kazanilmasi amaciyla tasinmaz/tasinmazlari
edinmeme yonelik sézlesmenin 3 yil siire ile devri ve terkinini yapmayacagimi taahhiit
ederim” ibaresine yer verilmektedir. Satis vaadinin 3 yil icerisinde satisa doniismesi
halinde, kalan siire i¢in resmi senette ayni taahhiit ibaresine yer verilebilmektedir (Sekil
3.6). ilke olarak tasinmaz veya gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi; belirli bir tasinmazin
sOzlesmede kararlastirilan kosullarla gelecekte belirli tarihte devrini amaglayan ve
sOzlesmenin her iki tarafina da borg yiikleyen sozlesmelerden biri olarak bilinmektedir.
Diger bir ifade ile alic1 ve satis1, gelecekte belirli bir zaman dilimi i¢inde, tapu memuru
oniinde resmi bir sekilde yapilmasi gereken tasinmaz satim sdézlesmesi yapilmasinin
taahhiit etmekte, ancak islem tarihinden sonra ii¢ yilin ge¢gmesi ve ilgili yabanci gercek
kisinin bu siire zarfinda vatandaslik hakki elde etmesi halinde, s6z konusu sozlesme
konusu  taginmazin  fiilen yabanci  gergek  kisiye  satisinin  yapilmasi
gerceklesmeyebilmekte ve sonu¢ olarak higbir yatirim yapilmadan yabancinin
vatandaslik kazanmasi bu diizenleme ile miimkiin kilinmaktadir. Bu bakimdan
Yonetmelik maddesinden “gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi” ile tasinmaz ediniminin
cikarilmasi, iilkeye giren dogrudan yabanci yatirimlarmin artirilmasi ve vatandaslik
edinimi amagh gayrimenkul alim-satim islemlerindeki hilelerin azaltilmasi bakimindan

zorunlu goriilmektedir.
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Satin alinacak tasinmaz igin anlagma saglamr Tasinmazin degerinin en az 400.000 USD

degerinde olmasi gereklidir.

- =

SPK tarafindan taginmaz deferlemesi vapmava vetkilendirilmiz kuruluglardan birine
bagvurularak “taginmaz degerleme raporu™ dilzenlettirilir.

*/5’

Gerekli belgelerle birlikte tapu miidiirlifine bagvuru vapalir.

- =

Tapu miidirligince dekont degerleme raporu ve beyan edilen degerlerin vonetmelikte aranan

kriterleri saglayip saglamadigi kontrol edilir.

=

Gerekli sartlar saglanmis ise 15lem igin Hdenmesi gereken tapu harci ve doner sermaye bedels,

ilgilisine SMS yolu ile bildinilir.

|E| | Harglar ddendikten sonra stzlegmenin imzalanmasi igin SMS yolu ile randevu saati bildirilic

- =

Imzalar atilip stzlesme tamamlandiktan sonra tasmmazin siciline Gic vil satilmayacagina

iligkin beyan konulur ve tagimmaza ait tapu senedi ilgilisine teslim edilir.

- =

Islemin tamamlanmasim miiteakip tapu miidiirliigiince istem belgeleri sistem fizerinden
vatandashik bagvorusuna vonelik "uvgunluk belgesi” diizenlenmek fizere Genel
Midirlik/Balge Midiirliigii' ne génderilir.

e

Gerekli kontroller vapildiktan sonra diizenlenen "uygunluk belgesi” geregi icin Niifus ve
Vatandaglik Isleri Genel Mudirligia ve Goc Idaresi Genel Mildiirligin ne resmi vaz ile bilgi
icin i1se ilgilisine e-posta volu ile génderilir.

Sekil 3.6 Gergek kisiler i¢gin vatandaslik kazanimi amaciyla taginmaz edinim siireci

(Anonim 2022)

Tiizel kisilerin vatandashik kazanimi amaciyla taginmaz edinim siireci, alici sirketin

yetkilisinin satici ile gayrimenkul alimi konusunda anlagmasiyla baslamaktadir (Sekil

3.7). Siirecin ilk adimi, gayrimenkuliin bulundugu ilin Valiligi 11 Planlama ve

Koordinasyon Midiirliigii'ne uygunluk bagvurusu yapilmasidir. Valilik tarafindan
yapilan inceleme sonucunda uygunluk yazisi diizenlenmekte ve bu yazi ile birlikte

gayrimenkul devir islemlerinin baglatilmasi i¢in gerekli belgelerle Tapu Miidiirliigii’ne
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basvurulmaktadir. Tapu Miidiirligli, evraklarin kontroliinii gergeklestirmekte ve varsa
eksikliklerin tamamlanmasini talep etmektedir. Gerekli harglarin yatirilmasinin ardindan,
tasinmaz bedeli satictya 6denmektedir. Satis islemi, Tapu Midiirliigii tarafindan

hazirlanan resmi s6zlesmenin imzalanmasi ile tamamlanmaktadir.

1| | Alicr girket yetkilisi ile satica taginmaz konusunda anlagir

¢

Taginmazin bulundugu I Valiligi 11 Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigi’ne
edinim uygunlugu 1¢in bagvuru yapilar.

¢

3| | Vahlik tarafindan yapilan inceleme sonucunda uygunluk yazis: verilir.

¢

Taginmazin satiy 1slemlermin baglatilmas: igin gerekli belgelerle birlikte Tapu
Midiirligii’ ne bagvurulur.

¢

Tapu Midirligtnce evrak kontrol edilir Varsa eksikliklerinin tamamlanmasi
5| |saglanir. Taraflar 13lem 1i¢in Gdemelers gereken harg konusunda SMS ile
bilgilendirilir.

¢

6| |Harclar yatiilir. Tasmmazin bedeli saticiya 6denir.

¢

Satis 15lemine 1ligkin Tapu Midarltgi'nee hazirlanan resmi sézlegme, resmui gorevli
huzurunda imzalamr. Imzalarin atilmass ile satss islemi tamamlanar.

Sekil 3.7 Tiizel kisiler i¢in vatandaslik kazanimi amaciyla tasinmaz edinimi (Anonim
2022)

3.4.3 Tasinmaz edinimi yoluyla vatandashk kazanimi basvurusu

Tiirk Vatandashigi Kanununun Uygulanmasina iliskin Yonetmelik’in 20/3. maddesi

uyarinca Tirk vatandagligini istisnai olarak elde etmek isteyen yabancilar ile alakali
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Bakanligin yazili talimatina istinaden miiracaat makamlari tarafindan “istegi belirten
form dilekge”, “Kisinin hangi devlet vatandasi oldugunu gosteren pasaport veya benzeri
belge, vatansiz ise temininin miimkiin olmasi halinde buna iliskin belge”, “medeni hal
belgesi ve evli ise evlenme belgesi, bosanmis ise bosanma belgesi, dul ise esine ait 6liim
belgesi”, “kisinin kimlik bilgilerini gosteren dogum belgesi veya niifus kayit 6rnegi gibi
belge ve evli ise es ve cocuklarinin aile bagini kanitlayan niifus kayit 6rnegi veya benzeri
belge”, “Tiirk vatandas1 birinci veya ikinci derece yakinlari varsa bu kisilere ait miiracaat
makamlarinca sistemden alinan niifus kayit 6rnegi”, “kisinin dogum tarihinin ay ve giinii
bulunmuyorsa, dogum tarihinin tamamlanmasi i¢in iilkesinin yetkili makamlarindan
alinmig belge, belgenin temin edilememesi halinde ise 5490 sayili Niifus Hizmetleri
Kanunu’nun 39. maddesi geregince islem yapilmasini kabul ettigine dair imzali beyan1”,
“hizmet bedelinin Maliye veznesine yatirildigini gésteren makbuzdan” olusan bir dosya

diizenlenmektedir (Cizelge 3.5).

Cizelge 3.5 Tasinmaz edinimi yoluyla vatandashik kazanimi bagvurusu icin istenen
belgeler (Anonim 2022)

Yabanci kiginin tilkesi tarafindan verilen kimlik belgesi ya da

Kimlik ya da pasaport pasaport sunulur. (Gerekliyse terciimesi ile birlikte) Kisinin
uyrukluk durumunun tespit edilebilir olmasi gerekmektedir.

Kimlik bilgileri beyani Yabanci gergek kisilerin her tiirlii tapu islem bagvurularinda

formu ilgilisi tarafindan doldurulmasi ve imzalanmasi gerekmektedir.

Yabanci gergek kisinin kimlik bilgileri beyani formu i¢in bir
adet fotograf aranir.

Vekaletname, vasi karari, yetki belgesi vb. belgelerin sunulmast
Vekaletname varsa temsile | gerektiginde yurt disinda diizenlenen vekaletnamenin

dair belge terctimesiyle birlikte, vekaletnamenin asli veya onayl 6rnegi de
sunulmalidir.

Fotograf

Satis konusu tasinmazin . )
3 3 Bulunmasi durumunda istenir

tapu senedi
Gayrimenkul degerine SPK veya TDUB’un resmi internet sitesinde yayinlanan
iligkin rapor degerlemeye yetkili kuruluglardan alinmalidir.

Banka tarafindan onaylanmig
havale dekontu

Zorunlu deprem sigortasi
poligesi

Satig Oncesi veya sonrasi verilebilir.

Konut, igyeri vb. binalar i¢in gereklidir.

Yabanci kimlik numarasinin olmamasi durumunda basvuru

Yabanct kimlik numarast sirasinda Tapu Midirliigiince tahsili saglanir.

Taraflardan Tiirk¢e bilmeyen olmasi durumunda gereklidir.
Yeminli terciiman (Bolge adli yarg: adalet komisyonunca yetkilendirilmis
olmalidir.)
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4. SAHA ARASTIRMALARININ SONUCLARI VE TARTISMA

4.1 Alanya Tl¢esinin Konumu ve Gayrimenkul Yatirimlarina Olas: Etkileri

Antalya ili Alanya ilgesi; Akdeniz kiyisinda konumlanan, tarihi ve dogal giizellikleriyle
bilinen bir yerlesim yeridir. {lge kuzeyden Toros Daglar1 ve giineyde Akdeniz ile gevrili
ve kiiciik bir yarimada iizerinde kurulmustur. Alanya, il (sehir) merkezine 135 km
mesafede, Akdeniz kiyisinda yer almakta ve 36°30°07” ve 36°36°31” kuzey enlemleri ile
31°38°40” ve 32°32°02” dogu boylamlar1 arasinda yer almaktadir (Sekil 4.1). Ilgenin
kuzeyinde Toroslarin uzantisi olan daglik ve platoluk kisminda bulunan yayla kesiminin
denizden yiiksekligi 1.000 metre civarindadir. Giineyde etrafi 6.500 metre uzunlugunda
surlarla kapli Alanya yarimadasi bulunmakta ve yarimada, ovalarla Toroslar’dan
ayrilmistir. Denizden kuzey yéniine gegit vermeyen Toroslardan i¢ Anadolu’ya Kogdovat
Gedigi, Kusyuvasi, Yelkoprii, Dim ve Alara Caylarindan adlarini alan Dim ve Alara
vadilerinden gecis miimkiin olmaktadir. i¢ Anadolu Bolgesi ile baglantisinin giic olmasi
ve kiyidan ¢ok dik bir profille yiikselen Alanya yarimadasinin dogusunda tabii bir limana
sahip olmasi, zaman iginde bolgede deniz ulasiminin gelismesine imkan vermektedir.
Karayolu ve hava yolu ile ulusal ve uluslararas1 merkezlerden ilgeye ulasim genellikle

Antalya lizerinden karayolu ile saglanmaktadir.
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Sekil 4.1 Arastirma alaninin il ve tlilkeye gore konumu
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Ilgenin arazi varhiginin topografik 6zellikleri, arazinin tarim ve yerlesim amach kullanim
olanaklarini biiyiik 6l¢iide olumsuz etkilemektedir. Giineyden Akdeniz’e agik olan ilgenin
kuzeyi ormanlarla cevrili ve i¢c bolgelere gecis bilyiik dl¢iide giic olmaktadir. Ilgenin
kuzeyi, Toroslarin bir pargasi olan Geyik ve Akcali Daglarinin birlestigi ve yiikseklikleri
1.000 metreyi asan tepe ve platolardan olusan kiyr silsileleri ile ¢evrilidir. Sicak yaz
mevsiminde il¢enin yerli halki yliksek kesimlerdeki yaylari konaklama ve hayvancilik
faaliyetleri i¢in yaygin olarak tercih etmekte ve yaz mevsimlerinde yaylalar ¢ok yogun
olarak kullanilmaktadir. Daglarin al¢ak kesimlerinde kiyr boyunca uzanan ovalar
meydana gelmis ve Alanya yarimadasi da boyle bir ovayla Toros Daglarindan ayrilmig
bulunmaktadir. Ozellikle kiyilardaki ovalarda arazilerin tarim ve yerlesim amagch
kullanimina yonelik talebin yiliksek olmasi, arazi degerlerinin yiikselmesine yol

acmaktadir (Sekil 4.2).
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Sekil 4.2 Arastirma alaninin Antalya iline gére konumu

flge sinirlar igerisinde rejimleri diizensiz ve farkli biiyiikliiklerde bircok akarsu

bulunmaktadir. Bu akarsularin debileri mevsimsel kosullara bagli olarak degisiklik
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gostermektedir. Yaz aylarinin sicak ve kurak gecmesi nedeniyle akarsu debileri yaz
sonuna dogru azalma egilimi gostermekte, hatta bazilar1 tamamen kurumaktadir.
Sonbahar mevsiminde yagislarin baslamasiyla birlikte su seviyelerinde artis gézlenirken,
ilkbaharda Toros Daglari’ndaki karlarin erimesiyle akarsular en yiiksek debilerine
ulagsmaktadir. Kaynaklarin1 Toroslar’dan alan dereler ve caylar, denize dogru akarken
yiiksek egim nedeniyle hizli bir akis gostermekte, bu durum ise tagkinlara ve erozyona
yol agmaktadir. Akarsular, az ya da ¢ok sulama amagli kullanilmakta olup, bolgedeki en
onemli akarsular arasinda Alara Cayi, Kargi Cayi, Serapsu Cay1, Oba Cay1 ve Dim Cay1
bulunmaktadir. Alara Cay1, Manavgat ve Alanya ilgeleri arasindaki sinir1 belirlemektedir.
Dim Cayi lizerinde yer alan kiigiik 6lgekli regiilator tesisi, ayn1 zamanda mesire alani
olarak kullanilmaktadir. Dim Cay1 iizerinde yapimi planlanan Dim Baraj1 ise proje

asamasinda olup ¢aligmalar devam etmektedir (Sekil 4.3).

Sekil 4.3 Arastirma alaninin Antalya ili sinirlar1 igindeki konumu

4.2 Alanya Il¢esinin iklimi ve Arazi Varhgi ve Kullanim

Tabii giizellikleri ve tarihi degerlerinin yaninda olumlu iklimiyle bir turizm cenneti olan
yorede giinesleme siireleri, deniz suyu ve hava sicakliklar1 gibi iklim 6zelliklerinin aylara

gore dagiliminin bilinmesi biiyiik 6nem tasimaktadir. Tipik Akdeniz iklimine sahip olan
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ilgede; kisin cok fazla yagis almakta, yazlar ise kis mevsimine oranla daha uzun, sicak
ve yagissiz gecmektedir. Kiytya yakin bolgelerde nadiren saganak yagis yil icinde
goriilmektedir. Toros Daglari’nin denize yakin olmasi genellikle sis olusumuna neden
olmaktadir. ilgede deniz suyunun yillik ortalama sicaklig1 21,4 °C (71 °F) ve agustos
ayinda ise 27,9 °C (82 °F) olarak ol¢iilmektedir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Alanya ilgesinde sicaklik ve yagisin aylara gore dagilimi (Anonim 2024)

c N @
x| s|le|s|&eg|s8| 2| s || E|=2| =
Aylar sl 2|s|8|&|= | E|E|2|s|2|E|Z
Ow§zzfﬁ’jﬂ°mmz<>
Ortalama en
yiiksek 16,8 [17,3 20,5 | 23,0 | 24,5 | 30,6 | 38,4 | 39,0 | 37,7 | 33,8 | 28,5 [ 20,0 | 27,51
sicaklik (°C)
Ortalama en
diisiik 6,9 | 7,7 | 98 |20,9 (225 (22,8|23,5|24,0(19,5(15,8|129| 9,2 |16,29
sicaklik (°C)
Ortalama | 500 | 173 1107 | 64 |36 | 8 | 3 | 5 |10 | 81 |170 | 224 |1.105
yagis (mm)

Alanya ilgesinin arazi varligi incelendiginde, biiyiik bir kismimnin (%65,5) orman ve
fundalik alanlardan olustugu belirlenmistir. Ilge ekonomisinde tarim ve turizm faaliyetleri
one c¢ikmakla birlikte, tarim arazileri ve yerlesim alanlarinin toplam ilge yiizolgimii
icindeki pay1 simirh diizeydedir. Bu durum, ilgenin topografik 6zellikleriyle dogrudan
iliskilidir. Ilcenin toplam yiizol¢iimii 175.678 hektar olup, bunun %16,4°ii (28.880 hektar)
tarim arazisi, %6,3’1 (9.860 hektar) cayir ve mera, %65,5’1 (115.013 hektar) orman ve
fundalik arazi, %0,1’1 (185 hektar) su yiizeyi ve %11,7’si (20.560 hektar) tarim dis1

alanlar ve yerlesim bolgelerinden olugmaktadir (Cizelge 4.2)

Cizelge 4.2 Alanya ilgesinde arazi varligi ve kullanim durumu (Anonim 2024)

Arazi Kullamm Tiirleri Alan (Hektar) Oram (%)
Orman ve Fundalik 115.013 65,5
Cayir ve Meralar 11.000 6,3

Tarim Alam 28.880 16,4
Tarim Dis1 Alanlar 20.560 11,7
Su Yiizeyi 185 0,1

TOPLAM 175.638 100,0
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Tarim alanlari igerisinde, nispeten diiz ve hafif egimli arazilerde tarla tarimi, bahge tarimi
ve Ortll alt1 tarim yaygin olarak yapilirken, egimli arazilerde meyve bahgelerinin tesis
edildigi goriilmektedir. Ilgede Akdeniz iklimine 6zgii kiiltiir bitkilerinin cesitliligi dikkat
cekmektedir. Iklimi ve konumu ile Akdeniz Bolgesi’nin en verimli arazi varligina sahip
olan ilgede yetistirilen kiiltiir bitkilerinin tiirleri ¢esitlilik gostermektedir. Akdeniz
Bolgesi’nde Antalya en fazla orman varligi bulunan il olma 6zelligine sahiptir. Ilgenin
orman varlig, iilkenin toplam orman arazisinin % 0,5’ini ve ilin orman arazisi varliginin
ise % 16,00’s1 ilgede bulunmaktadir. Tlgede orman arazisi varliginin arttirilmast igin her
yil ortalama 750 hektarlik sahanin agaglandirilmasina yonelik galisma yapilmaktadir.
Daglarin yiiksek kesimlerinde karagam ve sedir ormanlari, sahil kesimlerinde ise kizilgam
ormanlart mevcuttur. Sahil kesiminde narenciye bahgeleri ile muz plantasyonlar ilgeye
canli bir yesillik kazandirmakta ve bunlara ilave olarak Avokado ve Kivi gibi uzun
omirli tesisler de hizla yayginlasmakta ve ilgenin en yiiksek gelir saglayan iiretim
faaliyetleri arasma girmektedir. ilcenin daglik ve platoluk kesimde soguga dayanikli
elma, armut ve ayva gibi meyve tiirleri de yaygin olarak yetistirilmektedir. Yillar 6nce
bataklik arazileri 1slah etmek i¢in getirilen okaliptiis agaclar1 giiniimiizde siis bitkisi

olarak yol kenarlarinin agaglandirilmasi i¢in tercih edilmektedir.

4.3 Alanya Ii¢esinin Niifusu, imarh Sahasi ve Konut Uretimindeki Gelismeler

Antalya ili ve Alanya il¢esinin niifus verileri incelendiginde; 2023 yilinda yerlesik
niifusun ilcede 359.891 kisi ve ilde 2.696.249 kisi oldugu goriilmektedir. Ilge ve il
diizeylerinde niifusun cinsiyet dagiliminin dengeli oldugu belirlenmistir. Ilge niifusunun
ilin toplam niifusu i¢indeki pay1 2023 yilinda % 13,35 olmustur. Niifusun yillik artig
hizinin dénemlere gore diisiis egiliminde oldugu dikkati cekmektedir. [lcede 2007 yilinda
niifus artis hiz1 % 3,34, 2020 yilinda % 1,70 ve 2023 yilinda ise -%1,19 olmustur. Tlgede
son yillarda niifus artis1 azalis egilimine girmis olup, bunun nedenlerinin 6zel olarak
incelenmesi gerekecektir. Benzer bicimde Antalya ilinde niifus artis hizinin yillar i¢in
azalis egiliminde oldugu dikkati ¢ekmistir. Antalya ili i¢in niifus artis hiz1 2007 yilinda
% 3,84 Olciilmiis iken, artis hiz1 2023 yilinda hizla azalarak % 0,31 seviyesine kadar
gerilemistir (Cizelge 4.3).
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Cizelge 4.3 Antalya ili ve Alanya ilgesinde niifus ve artis hiz1 (2023) (TUIK 2024)

Yerlesim ‘ Erkek ‘ Kadin ‘ Toplam ‘ Niifus Artis Hiz1 (%0)
Alanya llgesi

2000 257.671

2007 116.381 109.855 226.236 33,4

2010 127.306 120.980 248.286 27,91

2020 169.227 163.877 333.104 16,96

2023 182.614 177.277 359.891 (-) 11,85

Antalya Ili

2000 1.719.751

2007 908.000 881.295 1.789.295 38,36

2010 1.001.908 976.425 1.978.333 30.,07

2020 1.281.943 1.266.365 2.548.308 14,47

2023 1.357.198 1.339.051 2.696.249 3,06

flgede imar planmi ile iskdn alani olarak belirlenen planli sahanin yiizolciimii ve ilge
yiizolgiimii i¢cindeki paymin % 0,37 gibi oldukea diisiik diizeyde kaldig1 goriilmektedir.
Ilgenin yerlesim alaninin genislemesi hem topografik kosullar hem de korunmas: gereken
arazilerin (tarim, orman ve mera arazileri ile koruma alanlar1 g ibi) olmasi nedeniyle dogal
olarak siirlanmaktadir. Diger yandan il¢enin niifusunun son yillarda azalis egiliminde
oldugu ve bunun da kentsel mekan ve konut talebinin azalmasina neden olacagi gézden
uzak tutulmamaldir. ilgenin imar plani iskadn alami olarak ayrilan kisminin toplam
biiyiikliigii 657 hektar olarak tespit edilmistir. Iskan alanin yaklasik % 95’inin yapilasmis
oldugu ve planlama sahasinin % 39,69’unu konut alanlari, % 13,48’inin donat1 alanlari,
turizm tesislerinin paymin % 7,03 ve teknik altyapi alanlarinin ise % 29,69 oldugu
saptanmustir (Cizelge 4.4, Sekil 4.4). Ilgedeki konut sahalarinmn biiyiikliigii ise yaklasik
260,70 hektar olarak belirlenmistir (Anonim 2020).

Cizelge 4.4 Mevcut imar planina gore il¢ede arazi kullanim tiirleri (Anonim 2020)

Arazi Kullamm Tiirleri Alan (m?) Oran (%)
Konut ve Konut Alt1 Ticaret Alanlari 2.606.984 39,69
Donat1 Alanlar 885.500 13,48
Yollar ve Genel Otopark Alanlari 1.890.996 28,79
Turizm Tesis Alanlari 462.075 7,03
Park Alanlan 313.888 4,78
Kumsal Alanlan 281.742 4,29
Diger 127.805 1,94
Toplam 6.568.990 100,00
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Sekil 4.4 Alanya Ilgesi 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani
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Antalya ili ve Alanya ilgesinde niifus, hane sayisi ve konut tiretim verileri karsilagtirmali
olarak degerlendirilmistir. flgede 2020-2023 déneminde konut iiretimi sayisinda nemli
dlgiide artis olmustur. Ilgede iiretilen toplam bina sayis1 2020 yilinda 4.484 adet ve 2023
yilinda ise 9.791 adet olarak belirlenmistir. Toplam konut {iretiminde iki kattan fazla olan
artisin kentteki konut ihtiyacinin bir gostergesi olarak alinmas1 miimkiin olmakla birlikte,
ilcede niifusun 2023 yilinda azalig egilimine girdigi gdozden uzak tutulmamalidir (Cizelge
5). Ilgede iki ve daha fazla daireli bina sayisinda énemli artisin oldugu ve ozellikle
yabancilar ve Tiirk vatandaglari tarafindan -edinim bedeli ve kullanim kolayligi gibi
yonlerden saglandigi avantajlara bagli olarak- iki ve daha fazla daireli binalardaki

bagimsiz boliimlerin tercihe dildigi goriilmektedir.

Cizelge 4.5 Antalya ili ve Alanya ilgesi 2020-2023 yillar1 arasinda yillik konut tiretimi

(TUIK 2024)
Yillar Bina Sayis1 | Ikamet Amach Binalar _Bir Daireli Ik1 ve Daha Fazla
(Adet) (Adet) Binalar (Adet) | Daireli Binalar (Adet)
Alanya llgesi
2020 4.484 4.469 54 4.415
2021 7.057 7.047 79 6.968
2022 7.818 7.781 150 7.631
2023 9.791 9.790 118 9.672
Antalya Ili
2020 20.296 19.921 742 19.179
2021 25.641 25.152 1.332 23.820
2022 27.236 26.973 2.018 24.955
2023 29.473 29.191 1.609 27.582

Alanya, Tiirkiye’nin Akdeniz Bolgesi’ndeki Antalya iline bagli turizm ve tarimsal
faaliyetleri ile 6n plana ¢ikan bir ilge olma 6zelligine sahiptir. Ilcenin il merkezine
uzaklig1 154 kilometre olmasina karsin, yabanci ziyaretciler ve yatirimcilar icin yiiksek
derecede tercih edilmektedir. Tiirkiye’nin giiney sahillerinde bulunan ilgenin ilin
yiizol¢limii i¢indeki pay1 % 7,92 gibi nispeten yiiksek diizeyde oldugu goriilmektedir.
llgeye ulastm hem 123 km mesafedeki Antalya havalimanindan, hem de 45 km

mesafedeki Alanya Gazipasa Havalimanindan saglanmaktadir.
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4.4 Gériisiilen Yabanc1 Gercek Kisilerin Demografik Ozellikleri

Saha caligmasi asamasinda Antalya ilinin Alanya ilgesi, Tirkiye’nin énemli turistik
merkezleri ve tatil yoresi olmasi nedeniyle yogun olarak vatandas ve yabanci turistlerin
ziyaret destinasyonlarinin basinda gelmekte ve ayrica gayrimenkul yatirimlar1 ve yazlik
konut edinimi i¢in en fazla tercih edilen yoreler arasinda genellikle ilk siralarda
gelmektedir. Ilgenin niifusu 327.503 kisi ve toplam yabanc1 yerlesik niifus 27.819 Kisi
olarak tespit edilmistir. Ozellikle tasinmaz edinen yabancilarin ilgede y1l boyunca ikamet

ve yasama istekliligi artis egilimini siirdiirmektedir.

flgede anket yapilan 400 yabanci gercek kisinin demografik &zellikleri ve gayrimenkul
yatirimlart  tercihleri ile yerel gayrimenkul piyasalarina yonelik egilimleri
degerlendirilmistir. Goriisiilen yabancilarin %65,3’linlin erkek ve %34,7’sinin kadin
oldugu, %76,7’sinin evli ve %23,3’linlin bekar oldugu saptanmistir. Yabanct ger¢ek
kisilerin ortalama yaslar1 46,16 yil oldugu, %73,3’linlin iiniversite, %16’smin yiiksek
lisans/doktora programlart ve %7,7’sinin lise mezunu oldugu ve sonug olarak yatirim
yaparak ilgeye yerlesen yabancilarin % 89,3’{inilin iiniversite ve lizeri diizeyde egitim
aldig1 goriilmektedir. Yabanci gercek kisilerin %19’unun Rusya, %10’unun Ukrayna,
%9,7’sinin  Kazakistan vatandasi oldugu ve bunlar1 sirasiyla Almanya, Norveg,
Finlandiya, Iran, Danimarka, Irak, isvec, Bosna Hersek ve diger iilkelerin izledigi ortaya

konulmustur (Cizelge 4.6).

Cizelge 4.6 Gortislilen yabanci gercek kisilerin demografik 6zellikleri

Demografik Ozellikler | Say1 (Adet) | Oran (%)
Cinsiyeti

Erkek 261 65,3
Kadin 139 34,7
Ogrenim Durumu

Lise 31 1,7
Universite 305 76,3
Yiiksek Lisans ve Doktora 64 16,0
Yas (X£SS) 46,16 + 10,62
Medeni Durum

Evli 307 76,7
Bekar 93 23,3
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Cizelge 4.6 Goriisiilen yabanci gercek kisilerin demografik 6zellikleri (devami)

Demografik Ozellikler | Say1 (Adet) | Oran (%)
Vatandashk

Rusya 76 19,0
Ukrayna 40 10,0
Kazakistan 39 9,7
Almanya 31 7,7
Norveg 31 1,7
Finlandiya 29 7,3
ran 28 7,0
Danimarka 27 6,7
Irak 15 3,7
Isveg 13 3,3
Bosna Hersek 11 2,7
Diger 26 14,8
Toplam 400 100,0

Idari kayitlar ve saha calismasinin bulgularina gére yabancilarin il ve ilge diizeylerinde
tasinmaz yatirimlarina yonelik olarak yapilan Onceki caligmalarda, yabanci gergek
kisilerin egitim ve gelir diizeyleri ile yatirim egilimlerinin incelenmesine odaklanildig:
goriilmektedir (Tanrivermis vd. 2015, Atasoy 2015). Ozellikle yabancilarin edinim
amacinin kullanim veya yatirim olmasi ve yerel diizeylerde spekiilatif amacli edinimlerin
izlenmesi ve degerlendirilmesi ve olas1 olumsuz sonuglarin 6nceden goriilebilmesi, yerel

ekonomi ve gayrimenkul piyasalarinin isleyisi bakimindan 6nemli goriilmektedir.

Arastirma kapsaminda toplam 400 katilimcinin hane gelir kaynaklarina gore dagilimi
incelenmis ve yerlesik yabancilarin gelir diizeyleri ile gayrimenkul tercihleri arasindaki
iligkiler analiz edilmistir. Katilimcilarin %77,3’li gecimlerini iicretli ¢calismadan elde
ettikleri gelirle sagladiklarini belirtirken, %7,8’1 emeklilik maas1 veya geliri ile
gecindiklerini ifade etmistir. Tiirkiye’de tarim dis1 isletmelerden elde edilen ortalama
aylik gelirle ge¢imini saglayanlarin oranit %5,8 iken, yurtdisinda bulunan tasinmazlardan
kira geliri elde ederek gegimini siirdiirenlerin orani1 %2,0 gibi oldukga diisiik bir seviyede
kalmistir. Hane gelir kaynaklar ile katilimcilarin yaslari arasinda anlamli bir korelasyon
tespit edilmistir. Ayrica, katilimcilarin %7,3’1 gelir kaynaklarina iligkin herhangi bir bilgi
paylasmamistir (Cizelge 4.7).
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Cizelge 4.7 Yabanc1 hanelerin gelir yapilar

Hane Geliri Tipi Say1 (Adet) Oran (%)
Ucretli ¢alismadan elde edilen toplam gelir 309 77,3

23 5,8

Tirkiye de tarim disi1 igletmelerden elde edilen
ortalama aylik gelir

Aylik emekli maasi 31 7,8
Yurtdisinda bulunan taginmazlardan elde edilen

. - 8 2,0
toplam kira geliri
Digerleri / Fikri olmayanlar 29 7,3
Toplam 400 100,0

Yabancilarin demografik 6zelliklerinin analizinden sonra Antalya ili kosullarinda yasam,
satin alman gayrimenkuller ve kullanim durumlari, gayrimenkul alimi konusunda komsu,
arkadas ve akrabalarina tavsiye yapma egilimi ile gayrimenkul edinimi yoluyla
vatandaslik hakki kazanma egilimleri de irdelenmistir. Belirtilen konularda katilimcilarin
deneyimleri, algilar1 ve davranislarina iliskin kapsamli analizler yapilmis ve elde edilen

bulgulara dayanilarak yorumlama yapilmasina 6zen gosterilmistir.

4.5 Antalya flinde Yasama Istekliligine Iliskin Bulgular

Katilimcilarin yagsam siireleri farkli zaman dilimlerinde dagilmistir. Katilimeilarin,
%20’s1 (80 kisi) bir yildan az siiredir Antalya’da yasamaktadir. Katilimcilardan 1-3 yil
arasinda Antalya’da yasayanlarin orani ise %58 olmustur. Yabancilardan 4-6 yildan beri
Antalya’da yasayanlarin oran1 %18,3 iken, 7-9 yildir Antalya’da yasayanlarin orani %2
gibi oldukga diisiik diizeyde bulunmaktadir. Son olarak 10 yildan fazla siireden bu yana
Antalya’da yasayanlarin oran1 %1,7 olmustur (Cizelge 4.8).

Cizelge 4.8 Yabancilarin Antalya ilinde yasam siireleri

Yasam Siireleri Say1 (Adet) Oran (%)
Bir yildan az 80 20,0
1-3 y1l 232 58,0
4-6 y1l 73 18,3
7-9 yil 8 2,0
10 yildan fazla 7 1,7
Toplam 400 100,0
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Katilimcilarin %96,30’u Antalya’da sadece 1 adet gayrimenkule sahipken, %3,00’1 2
adet gayrimenkule sahiptir. Goriisiilen katilimcilarin %0,70’inin 3 adet gayrimenkule
sahip oldugu (Cizelge 4.9) ve 2 ve daha fazla gayrimenkule sahip olan yabanci kisi
sayisinin oldukga diisiik diizeyde kaldig1 goriilmektedir.

Cizelge 4.9 Antalya ilindeki gayrimenkullerin sayisi

Say1 (Adet) Oran (%)
1 adet 385 96,3
2 adet 12 3,0
3 adet 3 0,7
Toplam 400 100,0

Katilimcilarin %69°u dogal giizelliklere ve cografyaya, %50,8’1 iklim kosullarina, %46’s1
yasam kosullarinin rahathgma ve %39,8’i ise ¢evresel 6zelliklerine gore tercih ettikleri
goriilmektedir. Diger nedenler arasinda ise bolgenin sakin olmasi, misafirperverlik,
taginmaz degerlerinin uygunlugu arkadas cevresi, saglik nedenleri, mimari yapisi, kent
plani, ulasim olanaklari, turizm sehri, tasinmazin kiralanma olanagi, tarim potansiyeli,
onemli inan¢ kurumlari, glivenli alan, tatil, enerji kaynaklari, aileden kalma ve savas gibi

faktorler bulunmaktadir (Cizelge 4.10).

Cizelge 4.10 Yabancilarin Antalya ilini tercih etme nedenleri

Gayrimenkul Yatirrm: Yapma Nedenleri Say1 (Adet)” Oran (%)
Dogal giizellik/Cografyasi 276 69,0
Iklim kosullar 203 50,8
Yasam kosullarinin rahatligi 184 46,0
Cevresel ozellikler 159 39,8
Bolgenin sakin olmasi 136 34,0
Misafirperverlik 133 33,3
Tasinmaz degerlerinin uygunlugu 105 26,3
Ucuz olmast 97 24,3
Is kurma ve ¢alisma nedeniyle 71 17,8
Halkin tutumu 61 15,3
Onemli pazarlara yakinlig 61 15,3
Kiiltiirel ve sosyal yap1 56 14,0
Kisisel nedenler (evlilik gibi) 53 13,3
Ekonomik olanaklar 53 13,3
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Cizelge 4.10 Yabancilarin Antalya ilini tercih etme nedenleri (devami)

Gayrimenkul Yatirirmi Yapma Nedenleri Say1 (Adet)” Oran (%)
Arkadas cevresi 28 7,0
Saglik nedenleri 27 6,8
Mimari yapist 25 6,3
Kent planm 20 50
Ulasim olanaklari 16 4.0
Turizm sehri 8 2,0
Tasinmazin kiralanma olanaginin olmasi 7 1,8
Tarim potansiyeli 4 1,0
Onemli inang kurumlari 4 1,0
Giivenli alan 3 0,8
Tatil 3 0,8
Enerji kaynaklari 1 0,3
Aileden kalma 1 0,3
Savas 1 0,3
Toplam 1.796 -

(") Katilmcilar birden fazla cevap segenegi segilebildikleri igin toplam 400 adetten fazladir.

Dinger ve Serbetci'nin (2022) “Antalya’da Yabancilarin Gayrimenkul Edinimi Uzerine
Ekonomik Bir Yaklasim” adli calismasinda; Alanya’da yabancilarin gayrimenkul
edinimlerinde sayisal artis trendinin oldugu belirtilmistir. Baltact (2011) tarafindan
yapilan “ikinci Konut Turizmi Kapsaminda Alanya’da Konut Edinen Yabancilarin
Kentin Sosyal, Kiiltiirel ve Ekonomik Yapisina Etkileri” adli calismada; yerel halkin
yabancilarin yerel diizeyde gayrimenkul edinimlerinin artisindan memnun oldugu
vurgulanmigtir. Atalay (2018) tarafindan yapilan ¢alismada; Alanya ilgesinde 387 kisi
yabanci yerlesik ile yapilan anketin sonuglarina gore ilgede yasayan yabancilarin yerel
ekonomiye etkileri arastirilmis ve yerlesik yabancilarin yerel ekonomiye olumlu ve/veya
olumsuz etkileri degerlendirilmistir. Katilimcilarin %37,81 ilgede 3 yil ve daha az
stireden beri, % 37’sinin 4-7 yil araliginda ve %25,2’sinin ise 8 y1l ve {izeri siireden bu
yana ilgede yasadi§1 saptanmustir. [lgede gayrimenkul ediniminin tercih sebepleri; egitim,
iklim, evlilik, emeklilik hayati ile is ve yatirim amaclari olarak siralanmistir. Caligmada
katilimcilarin %25,7’si is ve yatirim, %23,3’1 iklim, %21,4 emeklilik hayati, %17,7’si

egitim, %11,9’u evlilik amaciyla ilgede yasamayi tercih ettigini beyan etmistir.
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Katilimcilarin %43,70’1 burada yasamaya devam etmeyi diislintirken, %51,70’1 yakin
zamanda ayrilmayi diistinmektedir. Ayrica, katilimeilarin %4,60°1 1-2 y1l sonra ayrilmay1
diistindiigiinii belirtmektedir. Tirkiye’de yasamay1 diisiinmeyen kisilerin genellikle son
yillarda Rusya-Ukrayna c¢atismasi sebebiyle Tiirkiye’ye gelen kisiler oldugu
distintilmektedir. (Cizelge 4.11).

Cizelge 4.11 Tiirkiye’den ayrilmayi diisiiniip diislinmeme

Yabancilarin iilkeden ayrilma ile ilgili diislinceleri Say1 (Adet) Oran (%)
Ulkeden ayrilmay: diisiinmeyenler- yasamaya devam

. 175 43,7
etmek isteyeler
Yakin zamanda iilkeden ayrilacagini beyan edenler 207 51,7
Bir-iki yil sonra iilkeden ayrilacagini beyan edenler 19 4,6
Toplam 400 100,0

4.6 Satin Alinan Gayrimenkullere Tliskin Bulgular

Katilimcilari %8,00’inin edindigi gayrimenkulii 50.000 USD’dan daha diisiik degerde
iken, %41,30’u 50.001-100.000 USD araliginda, %26,70’i 100.001-150.000 USD
araliginda, %15,00’i 150.001-200.000 USD araliginda ve %4,00°1 ise 200.001-250.000
USD araliginda gayrimenkul satin almistir. Ayrica, katilimeilarin %5,00°1 250.001 USD
ve tlizeri degeri olan gayrimenkul edinmis (Cizelge 4.12) olup, saha calismasinin
bulgularia gore ilgede gayrimenkul edinen yabancilarin sadece % 5’inin vatandaslik i¢in

basvuru yapma hakkinin oldugunun vurgulanmasi gerekir.

Cizelge 4.12 Yabancilarin gayrimenkulii edinim bedelleri

Gayrimenkuliin Degeri Say1 (Adet) Oran (%)
50.000 USD ve alt1 32 8,0
50.001-100.000 USD 165 41,3
100.001-150.000 USD 107 26,7
150.001-200.000 USD 60 15,0
200.001-250.000 USD 16 4,0
250.001 USD ve tizeri 20 50
Toplam 400 100,0
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Katilimcilarin %8,30°u edindigi gayrimenkuliin briit alanin1 50 m? ve daha kii¢iik olarak
beyan etmis, %22,00’si 51-70 m? araliginda, %12,30°u 71-90 m? araliginda, %30,30’u
91-110 m? araliginda ve %14,30°u 111-130 m? araliginda oldugunu belirtmistir.
Gorisiilen katilimcilarin %2,70°1 131-150 m? araliginda ve %10,00°u 150 m?’den daha
biiyiikk briit alana sahip gayrimenkulleri edinmistir (Cizelge 4.13). Yabancilarin
edindikleri gayrimenkullerin briit alanlar1 ve konumlar1 ile beyan edilen degerleri

arasinda biiyiik 6l¢iide tutarliligin oldugu goriilmektedir.

Cizelge 4.13 Yabancilarin edindikleri gayrimenkullerin briit alanlari

Briit Alan Say1 (Adet) Oran (%)
50 m? ve daha kiigiik 33 8,3
51-70 m? 88 22,0
71-90 m? 49 12,3
91-110 m? 121 30,3
111-130 m? 57 14,3
131-150 m? 11 2,7
150 m?*den biiyiik 40 10,0
Toplam 400 100,0

Katilimcilarin %25,30’u yabanci oldugu i¢in degerinden fazla 6dedigini diisiiniirken,
%74,70’1 boyle bir diisiinceye sahip degildir. Tadilat yaptirip yaptirmama da incelenen
konular arasindadir. Katilimeilarin %22,70°1 tadilat yaptirmayi tercih ederken, %77,30’u

tadilat yaptirmama karar1 almistir (Cizelge 4.14).

Cizelge 4.14 Yabanci oldugu i¢in degerinden fazla 6dedigini diisiiniip diisiinmeme

Yabanci oldugu i¢in degerinden fazla 6dedigini diisiiniip diisiinmeme | Say1 (Adet) | Oran (%)
Evet 101 25,3
Hayir 299 74,7
Toplam 400 100,0
Tadilat yaptirip yaptirmama Say1 (Adet) | Oran (%)
Evet 91 22,7
Hayir 309 77,3
Toplam 400 100,0

Katilimcilarin %51,3’ti manzaraya, %51°1 mimari 6zelliklere, %50°si fiyata ve %39,8’i

insaat kalitesine dnem vermektedir. Ayrica, katilimeilarin %23,3’1 site i¢inde olmasina,
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%11,8’i konuma ve %10,8’1 6zel giivenliginin olmasina 6nem verdikleri goriilmektedir.
Yine katilimcilarin az da olsa otopark olmasina, i¢ kullanim ozelliklerine ve iklim

sartlarin1 da goz oniinde bulundurarak yatirim yaptiklar1 gozlemlenmistir (Cizelge 4.15).

Cizelge 4.15 Yabancilarin gayrimenkulii ediniminde dikkate aldiklar1 etkenler

Gayrimenkul Tercihlerinde Dikkat Edilen Faktorler Sayi1 (Adet)” Oran (%)
Manzarasina 205 51,3
Mimari 6zelliklerine 204 51,0
Fiyatina 200 50,0
Insaat kalitesine 159 39,8
Site i¢inde olmasina 93 23,3
Konum 47 11,8
Ozel giivenliginin olmasina 43 10,8
Otoparkinin olmasina 8 2,0
Kullanim 5 1,3
Iklim Sartlar 1 0,3
Toplam 965 100,0

(") Birden fazla cevap segenegi segilebilmektedir.

Katilimeilarin  %69,00°’ti Antalya’ya sik sik gelmeleri ve kendilerinin kullanmast
amactyla gayrimenkul satin almistir. %8,70°1 yatirim amaciyla gayrimenkul almigken,
%5,30’u Tiirk vatandast olmak i¢in gayrimenkul edinmistir. Diger nedenlerle
gayrimenkul satin alan katilimcilarin oranmi ise %17,00°dir. Katilimcilarin biiyiik
cogunlugu kullanim amagh gayrimenkul edinimi yaparken Tiirk vatandasligi i¢in edinim

amaci oldukea diisiiktiir (Cizelge 4.16).

Cizelge 4.16 Yabancilarin gayrimenkulii satin alma nedenleri

Temel Edinim Gerekgeleri Say1 (Adet) | Oran (%)
Antalya’ya sik sik geldigim i¢in kendim kullanmasi 276 69,0
Yatirim igin satin alma 35 8,7
Tiirk vatandasi olmak icin satin alma 21 53
Diger nedenler (spekiilatif deger artist ve risk ¢esitlendirme) 68 17,0
Toplam 400 100,0

Satin alian gayrimenkullerin yilda ne kadar siireyle kullanildig1 da ¢alismada incelenen

konular arasindadir. Dagilim yiizdelikleri dikkate alindiginda, 1 aydan az kullanim
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stiresine sahip gayrimenkuller toplamin %5,7’sini temsil ederken, 1-3 ay arasinda
kullanilanlar %39,7 ile en biiyiik paya sahiptir. 4-6 ay arasi kullanim siiresi %20’lik bir
oranla {i¢ilincii sirada yer almakta, 7-9 ay arasi kullanim ise %4,7 ile daha az bir ylizdeye

isaret etmektedir. 10-12 ay boyunca kullanilan gayrimenkuller ise %30’luk bir oranla

onemli bir kismini olusturmaktadir (Cizelge 4.17).

Cizelge 4.17 Yabancilarin edindikleri gayrimenkulii yillik kullanim siireleri

Yillik Ortalama Kullanim Siireleri Say1 (Adet) Oran (%)
1 aydan az 23 5,7
1-3 ay 159 39,7
4-6 ay 80 20,0
7-9 ay 19 4,7
10-12 ay 120 30,0
Toplam 400 100,0

Yabanci gercek kisilerin edindikleri gayrimenkullerin tiirlerine gore dagilimi ile edinimin
zaman i¢indeki degisimi, yerel ve makro diizeylerde yatirim ekosisteminin anlagilmasi
bakimindan ip uglar1 sunmaktadir. flgede 2019 yilinda 11 kisi, 2020 yilinda 15 kisi ve
2021 yilinda 55 gergek kisi konut satin almistir. 2021 yilinda 3 gergek kisi katilimci igyeri
alirken, 2022 yilinda konut satin alan gercek kisilerin sayis1 168, tiizel kisilerin sayis1 ise
7 olmustur. Ayn1 y1l 1 gercek kisi arsa satin almistir. 2023 yilinda 1 gergek kisi arazi, 1
tiizel kisi konut satin almistir. Satin alinan gayrimenkullerin %42°si 2022 yilinda konut

olarak alindig1 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir (Cizelge 4.18).

Cizelge 4.18 Yillara ve tiirlerine gore gayrimenkul satin alan yabancilarin sayisi

Yillara Gore Edinilen Gergcek Kisi Tiizel kisi
Gayrimenkul Tiirleri Say1 (Adet) | Oran (%) Say1 (Adet) Oran (%)
2019 — Konut 11 2,7 0 0,0
2020 — Konut 15 3,7 0 0,0
2021 — Konut 55 13,7 1 0,3
2021 — Tsyeri 3 0,7 0 0,0
2022 — Arsa 1 0,3 0 0,0
2022 — Konut 168 42,0 7 1,7
2023 — Arazi 1 0,3 0 0,0
2023 — Konut 55 13,7 1 0,3

57




Toplam 12 arsa sahibinin 11°i, 8 arazi sahibinin tamami, 8 igyeri sahibinin tamami1 yakin

zamanda tasinmazlarini satmayr diisinmemektedir. Konut sahiplerinin 7’si yakin

zamanda konutunu satmay1 diisiiniirken, satip satmama konusunda kararsiz olanlarin

orant %33,7 olarak bulunmustur. Arsa ve arazi yatirimcilarimin birgogu hizlica

gayrimenkulii satma diislincesinde iken konut yatirimcilart daha uzun vadeli yatirim

planlamasi yapmaktadir (Cizelge 4.19).

Cizelge 4.19 Sahip olunan gayrimenkulii yakin zamanda satma diistincesi

Say1 (Adet) Oran (%)
Evet 1 11,1
Belki 0 0,0
Arsa Hayir 11 88,9
Toplam 12 100,0
Evet 0 0,0
Arazi Belki 0 0,0
Hayir 8 100,0
Toplam 8 100,0
Evet 7 1,7
Konut Belki 133 33,7
Hayir 256 64,6
Toplam 396 100,0
Evet 0 0,0
isyeri Belki 0 0,0
Hayir 8 100,0
Toplam 8 100,0

Gortisiilen 12 katilimer yakin zamanda arsa almayi, 7 katilimcr arazi almayi, 36 katilimei

konut almay1 ve 7 katilimci ise igyeri satin almayi planlamaktadir (Cizelge 4.20).

Cizelge 4.20 Yakin zamanda yeni bir gayrimenkul satin alma diisiincesi

Yatirim Tiirleri Ya};r;emkl?{gma Say1 (Adet) Oran (%)
Evet 12 3,0
Arsa Belki 19 4,7
Hayir 369 92,3
Toplam 400 100,0
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Cizelge 4.20 Yakin zamanda yeni bir gayrimenkul satin alma diisiincesi (devami)

Yatirim Tiirleri Ya?srtlgdggma Say1 (Adet) Oran (%)

Evet 7 1,7

Arazi Belki 8 2,0
Hay1r 385 96,3
Toplam 400 100,0
Evet 36 9,0

Konut Belki 192 48,0
Hayir 172 43,0
Toplam 400 100,0
Evet 7 1,7

isyeri Belki 8 2,0
Hayir 385 96,3
Toplam 400 100,0

4.7 Yabancilarin Gayrimenkul Alimim Tavsiye Etme Egilimleri

Katilimcilar %64,70°1 Antalya’dan gayrimenkul almay1 ¢evrelerine tavsiye etmekte ve
%33,70’1 ise kismen tavsiye etme egiliminde oldugunu beyan etmektedir. Sadece %1,70’i
ise Antalya’dan gayrimenkul almayi gevrelerine tavsiye etmemektedir. Goriisiilen
yabanci katilimcilarin neredeyse tamami Antalya’da yatirim tavsiyesi verme konusunda

olumsuz goriis beyan etmemistir (Cizelge 4.21).

Cizelge 4.21 Cevresine Antalya’dan gayrimenkul almay1 tavsiye etme istekliligi

Yatirim Tavsiyesi Yapma Istekliligi Say1 (Adet) Oran (%)
Evet 259 64,7
Kismen 135 33,7
Hayir 7 1,7
Toplam 400 100

Katilimcilarin %35’1, ¢evresinde kendi Onerisiyle tasinmaz satin alan en az 1 kisi
oldugunu belirtirken, bunlarin tamamina yakini Antalya’da tasinmaz satin almigtir. Bu
cizelgeden de anlasilacagi gibi katilimcilar tavsiye {iizerine gayrimenkul alimi
gerceklesmis ve bu alimlarin biiyiik cogunlugu yine kendilerinin yatirim yaptigi Antalya
iline olmustur (Cizelge 4.22).
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Cizelge 4.22 Oneri veya tavsiyeyle tasinmaz satin alanlarin durumu

Tasinmaz Edinme Durumlari ‘ Say1 (Adet) ‘ Oran (%)
Tavsiyesiyle Satin Alan Olup Olmama
Evet 140 35
Hayir 260 65
Toplam 400 100
Ortalama (X) Standart Sapma (SS)
Kisi Sayis1 1,35 0,95
Alman Yer Say1 (Adet) Oran (%)
Antalya 139 34,7
Mersin 4 1
Istanbul 4 1
Bursa 1 0,3
Mugla 1 0,3

Katilimcilarin  komsu tercihleri; %15,7’si  Tirk vatandaslarini  %6,7°si  kendi
uyruklarindan olanlar1 ve %77,7’si ise komsu tercihinde herhangi bir ayrim
yapmamaktadir. Antalya’da yatirm yapan yabanci uyruklu vatandaglarin biiyiik
cogunlugu komsuluk olarak ciddi anlamda hosgoriilii durmaktadir (Cizelge 4.23).

Cizelge 4.23 Yabancilarin komsu tercihleri

Say1 (Adet) Oran (%)
Tiirk Vatandasi 63 15,7
Kendi Uyrugumdan 27 6,7
Fark Etmez 311 77,7
Toplam 400 100

Toplam 400 katilimeinin 16°s1 (%4) giicliik yasamis olup 18 katilimcidan 6’s1 (%33,3)
iletisimsizlik, 5 katilimc1 (%27,8) pahali olmasi, 4 katilimer (%22,2) siirecle ilgili
giicliiklerle karsilagsmistir. Ayrica, 2 katilimer (%11,1) savas veya zorunlu gé¢ nedeniyle
giicliik yasamis ve 1 katilime1 (%5,6) emlakc1 baskisiyla karsilasmistir. Katilimeilar
tasinmaz edinme slirecinde iletisim zorluklarini terclimanla calisarak veya dogru bir

emlakgiyla galisarak gidermeye yonelik ¢oziimler denemislerdir (Cizelge 4.24).
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Cizelge 4.24 Taginmaz edinmede giicliik yasama, yasanan giicliikler ve giderme yollar1

Yﬁi?f;dgg%%ﬂz;w Arastirma Sonuglari Say1 (Adet) Oran (%)
Evet 16 4
Gicliik Yasama Hayir 384 96
Toplam 400 100
Iletisimsizlik 6 33,3
Pahali olmasi 5 27,8
Lo Siirec 4 22,2
Giilikler Savas / Zorunlu Gog 2 11,1
Emlake1 baskisi 1 5,6
Toplam 18 100
Tercliman 3 60
Ekspertiz mecburiyeti dogru bir 1 20
Giderme Yollar sart
Dogru emlakgiyla ¢aligmak 1 20
Toplam 5 100

Gorisiilen 400 katilimcinin 77°si (%19,3) olumlu gelismeler yasamis olup, 77
katilimecidan 6’s1 (%7,3) bolgedeki gelisimleri olumlu yonde gormiis, 1’1 (%1,2) ¢evre
edinme konusunda olumlu gelismeler yasamis, 65’1 (%79,3) tasinmazinin degerlendigini
ifade etmistir. Diger yandan, 1 katilime1 (%1,2) evlilik, 2 katilimce1 (%2,4) giivenli alan,
6 katilimer (%7,3) sicak iklim ve 1 katilimer (%1,2) vatandaslik konularinda olumlu

gelismeler yasadigini belirtmistir (Cizelge 4.25).

Cizelge 4.25 Yabancilarin ilgeye tasinmalarindan sonraki olumlu gelismeler

Say1 (Adet) Oran (%)

) Evet 77 19,3

Olumlu Gelisme Olup Hayir 323 80.7
Olmamasi

Toplam 400 100

Bolgedeki Gelisim 6 7,3

Cevre Edinme 1 1,2

Tasimmmaz deger artisi 65 79,3

Yasanan Olumlu | EVlilik 1 12

Gelismeler Giivenli Alan 2 2,4

Sicak Tklim 6 7,3

Vatandaglik 1 1,2

Toplam 82 100
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Goriisiilen 400 katilimeinin 347°si (%86,7) yakinlarina Tiirkiye’den taginmaz edinmeyi
onermektedir. Yabancilarin yakinlarma gayrimenkul edinmeyi Onerme gerekceleri
arasinda; 24 katilimcidan 11’1 (%45,8) imkan varsa, 7’si (%29,2) uygun oldugu igin ve
3’0 (%12,5) ise yatinm amaciyla so6z konusu Oneriyi yapacagmi ifade etmistir.
Yabancilarin yakinlarina yatirim amacgl gayrimenkul edinimin énermeme gerekgeleri
incelendiginde; goriisiilen 22 katilimcidan 20°si (%90,9) ilgenin pahali olmasint 6zel
olarak vurgulamis oldugu dikkati ¢ekmektedir (Cizelge 4.26). Gerek daha once ulusal
diizeyde yapilan arastirmalar ile yerel diizeylerde tamamlanan saha ¢alismasinin bulgulari
(Tanrivermis 2015), gerekse bu ¢alismanin sonuglarina gore genel olarak gayrimenkul
edinen yabancilarin gelir seviyelerinin diisikk oldugu dikkate alindigi zamanda,
yabancilarin yerel ekonomide pahalilik vurgusu yapmalarinin yerinde olmasi mantikl

goriilmektedir.

Cizelge 4.26 Kendi iilkesindeki yakinlarina Tiirkiye’den tasinmaz edinmeyi Onerme
durumu ve gerekgeleri

Say1 (Adet) Oran (%)
A Evet 347 86,7
., onerp Hayir 53 13,3
Onermeme
Toplam 400 100
Imkan varsa 11 45,8
i Uygun 7 29,2
Onerme . Yatirim 3 12,5
Gerekgeleri -
Diger 3 12,5
Toplam 24 100
i Pahali 20 90,9
Onermeme. Imkan varsa 2 9,1
Gerekgeleri
Toplam 22 100

llgede yabanci gercek kisilerin 387°si (%96,7) yakinlarma Tiirkiye’de yasamay1
onermektedir. Onerme gerekgelerine gore, 26 katilimcidan 1°i (%3,8) uygun oldugunu,
31 (%11,5) iklim kosullarini, 1’1 (%3,8) fiyatlari, is imkanlarini, tatil bolgesi olmasini,
iilkelerine gore daha rahat olmasin1 ve yasamsal olanaklar1 gerekce olarak
gostermektedir. Ayrica, 17 katilimc1 (%65,4) ise nezih bir yasam ortamini gerekce olarak
belirtmektedir (Cizelge 4.27).
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Cizelge 4.27 Kendi iilkesindeki yakinlarina Tiirkiye’de yasamayi 6nerme durumu ve

gerekceeleri
Say1 (Adet) Oran (%)
e 1. Evet 387 96,7
Tiirkiye’deki Yasamay1 Hayir 13 33
Onerme

Toplam 400 100

Uygun 1 3,8

Fiyatlar 1 3,8

Iklim Kosullar 3 11,5

Is Imkanlar 1 3,8

Onerme Gerekgesi Tatil Bolgesi 1 3,8
Ulkeme Gore Daha Rahat 1 3,8

Yasamsal Olanaklar 1 3,8

Nezih 17 65,4

Toplam 26 100

4.8 Gayrimenkul Edinimi Yoluyla Vatandashk Kazanimina liskin Bulgular

Katilimcilarin %81,30’u gayrimenkul satin alarak vatandas olunabilecegi hususunda bilgi
sahibi ve kalan kismi1 ise bu konuda bilgi sahibi olmadigini beyan etmistir. Yabanci
gercek kisilerin %7,70’i vatandasliga basvurmay: diisiinmekte ve %68,30’u ise bu
diisiincede olmadigini beyan etmistir. Katilimcilarin %17,30’u vatandaslik bagvurusu
yapmig Ve saha calismasi asamasinda sonu¢ beklenildigini ifade etmistir. Buna ilave
olarak goriisiilen kisilerin %6,70°1 vatandaslik bagvurusu yapmis ve vatandas olmustur.
Katilimcilarin %79,20°s1 vatandaslik siirecinde danismanlik hizmeti almis ve %20,80’1

ise bu konuda hizmet alim1 yapmamustir (Cizelge 4.28).

Cizelge 4.28 Gayrimenkul satin alarak vatandas olunabilecegini bilip bilmeme

Say1 (Adet) | Oran (%)
Gayrimenkul satin alarak | Evet 325 81,3
vatandas olunabilecegini | Hayir 75 18,7
bilip bilmeme Toplam 400 100
Evet diigiiniiyorum 31 7,7
- Hayir diigiinmiiyorum 273 68,3
Vatandﬁsl"lga bé'lsvuru Evet bagvurdum sonuglanmasini bekliyorum 69 17,3
diisiincesi Evet vatandas oldum 27 6,7
Toplam 400 100
Vatandaslik icin Evet 76 79,2
danigmanlik hizmeti alip | Hayir 20 20,8
almama Toplam 96 100
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Katilimcilarin %5,56’s1 is, %5,56°s1 pasaport, %0,79’u savas nedeniyle gayrimenkul satin
alarak vatandas olma istegine sahiptir. %67,46’°s1 baska iilkelere seyahatlerinde vize
kolaylig1 saglamasi amaciyla, %7,14°1 kendi iilkelerine geri donmek istememeleri
sebebiyle ve %13,49’u bundan sonra Tiirkiye’de yasamak istemeleri nedeniyle
gayrimenkul satin alarak vatandas olmak istemektedir. Ayrica katilimeilarin %81,10’u
vatandas olduktan sonra Tiirkiye’de kalmayr diisiinmekte ve kalan %18,90°1 ise bu

diistinceye sahip degildir (Cizelge 4.29).

Cizelge 4.29 Gayrimenkul satin alarak vatandas olma isteginin nedeni

Say1 (Adet) Oran (%)
Is 7 5,56
Pasaport 7 5,56
Savas 1 0,79
Gayrimenkul satin alarak B.aska ﬁlkel?re seyapeim icig 85 67,46
vatandag olma isteginin vize kolayl.lgul -
nedehii Artlk_kendl iilkeme donmek 9 714
istemiyorum. '
Bu_ndan sonra Tiirkiye’de yasamak 17 13.49
istiyorum '
Toplam 126 100
Vatandas olduktan sonra | Evet 103 81,1
Tiirkiye’de kalma Hayir 24 18,9
diigtincesi Toplam 127 100

4.9 Gayrimenkul Edinimi Yoluyla Vatandashk ve Antalya’da Yasam fliskileri

Gayrimenkul edinimi yoluyla vatandaslik kazanabileceklerini bilme ve Antalya’da yasam
stiresi arasinda iliski Kikare analizi yardimiyla incelenmis ve bu amacgla asagidaki

hipotezler olusturulmustur:

Ho: Yabanci gercek kisilerin  gayrimenkul edinimi yoluyla vatandaslik
kazanabileceklerini biliyor olmalar ile kisilerin Antalya’da yasama siiresi arasinda bir

iliski yoktur.

Hi:  Yabanci gercek kisilerin  gayrimenkul edinimi yoluyla vatandaslik
kazanabileceklerini biliyor olmalar: ile kisilerin Antalya’da yasama siiresi arasinda bir

iliski vardir.
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Yapilan ki-kare analizi sonucunda Ho hipotezi kabul edilmis olup, katilimc1 yabanci iilke
vatandaslarinin Antalya’da yasam siiresi ile gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi
olabileceklerini bilme durumu arasinda bir iliski olmadig1 goriilmiistiir (Kikare = 1,939;

p>0,05) (Cizelge 4.30).

Cizelge 4.30 Gayrimenkul edinimi yoluyla vatandaslik ve yasam siiresi iliskisi

Gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olabileceginizi biliyor
musunuz?
Evet Hayir Toplam
Antalya’da |1 Yildan az 64 16 80
Y.?Sam 1-3 Y1l 185 47 232
Stresi 3+ Vil 76 12 88
Toplam 325 75 400
Pearson Kikare = 1,939; p>0,05

Asgari 400.000 USD tutarinda gayrimenkul satin alanlarin Tiirk vatandasi olmak igin
basvurmayr diisiinlip diistinmediklerinin Antalya’da yasam siiresine bagli olup

olmadiginin arastirilmasi i¢in asagidaki hipotezler olusturulmustur:

Ho: Asgari 400.000 USD tutarinda gayrimenkul satin alan yabanci gergek kisilerin Tiirk
vatandasi olmak i¢in bagvurmayi diisiinmeleri ile kisilerin Antalya’da yasama siiresi

arasinda bir iliski yoktur.

Hi: Asgari 400.000 USD tutarinda gayrimenkul satin alan yabanci gercek kisilerin Tiirk
vatandasi olmak i¢in bagvurmayi diisiinmeleri ile kisilerin Antalya’da yasama siiresi

arasinda bir iligki vardir.

Yapilan ki-kare analizine gore Ho reddedilmis olup, 400.000 USD tutarinda gayrimenkul
satin alanlarin Tirk vatandasgligina bagvurmay1 diistinmeleri, Antalya’da yasam siiresine
bagli oldugu belirlenmistir (Pearson Kikare = 41,815; p<0,01). Buna gore oransal olarak
3 yildan fazla siireden bu yana Antalya’da yasayanlar; ya Tiirk vatandasligina basvurmay1
diisiinmekte ya basvurup sonu¢lanmasini beklemekte ya da vatandas olmaktadir (Cizelge
4.31).
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Cizelge 4.31 Vatandasliga bagvurmay1 diisiinme ve yasam siiresi iligkisi

Antalya’da En az 400.000 USD’lik bir gayrimenkul satin aldiysaniz Tiirk Vatandasi
Yasam olmak i¢in bagvurmayi diislinliyor musunuz?
Stiresi Evet | Hayir | Sonug bekliyorum | Vatandas oldum | Toplam
1 Yildan az 13 51 15 1 80
1-3 Y1l 15 | 177 27 13 232
3+ Y1l 3 45 28 12 88
Toplam 31 | 273 70 26 400
Pearson Kikare = 41,815; p<0,01

Gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olduktan sonra daimi olarak Tiirkiye’ye

yerlesmeyi diislinlip disiinmediklerinin Antalya’da yasam siiresine bagli olup

olmadiginin arastirilmasi i¢in asagidaki hipotezler olusturulmustur:

Ho: Yabanci gercek kisilerin Gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olduktan sonra
daimi olarak Tiirkiye’ye yerlesmeyi diisiinmeleri ile kisilerin Antalya’da yasama siireleri

arasinda bir iliski yoktur.

Hi: Yabanci gercek kisilerin Gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olduktan sonra
daimi olarak Tiirkiye’ye yerlesmeyi diisiinmeleri ile kisilerin Antalya’da yasama siireleri

arasinda bir iligki vardir.

Yapilan ki-kare analizi sonucunda Ho hipotezi reddedilmis olup, gayrimenkul satin alarak
Tiirk vatandaghigmma gecis yaptiktan sonra Tiirkiye’ye daimi olarak yerlesmeleri,
Antalya’da yasam siiresine bagli oldugu tespit edilmistir (Pearson Kikare=6,319;
p<0,05). Buna gore oransal olarak en fazla 3 yildan fazla siiredir Antalya’da yasayanlar,
gayrimenkul satin alarak Tirk vatandashigina gec¢is yaptiktan sonra daimi olarak

Tiirkiye’ye yerlesmeyi diisiinmektedir (Cizelge 4.32).

Cizelge 4.32 Vatandas olduktan sonra Tlirkiye’ye yerlesme ve yasam siiresi iligkisi

Antalya’da Gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olduktan sonra daimi
Yasam olarak Tirkiye’de ikamet etmeyi diisiiniiyor musunuz?
Stiresi Evet Hayir Toplam

1 Yildan az 21 8 29
1-3 Y1l 41 13 54
3+ Yl 40 3 43

Toplam 102 24 126
Pearson Kikare = 6,319; p<0,05
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Gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olduktan sonra daimi olarak yerlesme istegi ile
Tiirk vatandasgligi bagvurusu i¢in danigmanlik hizmeti almanin birbiriyle baglantili olup

olmadigimin belirlenmesi i¢in asagidaki hipotezler olusturulmustur:

Ho: Yabanci gercek kisilerin gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olduktan sonra
daimi olarak yerlesme istegi ile Tiirk vatandaslig1 basvurusu i¢in danigmanlik hizmeti

almalar1 arasinda bir iligki yoktur.

Hi: Yabanci gercek kisilerin gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olduktan sonra
daimi olarak yerlesme istegi ile Tiirk vatandaslig1 basvurusu i¢in danigsmanlik hizmeti

almalar1 arasinda bir iliski vardir.

Yapilan Ki-kare testi sonucunda Ho hipotezi kabul edilmis olup, Tiirk vatandasi olmak
i¢in basvuru esnasinda danismanlik hizmeti alma ile daimi ikamet diislincesi arasinda

iliski bulunmamaktadir (p>0,05) (Cizelge 4.33).

Cizelge 4.33 Danismanlik hizmeti alma ve daimi olarak ikamet istegi iliskisi

ik Gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olduktan sonra daimi olarak
D_amsrr_lan ! Tiirkiye’de ikamet etmeyi diistiniiyor musunuz?
Hizmeti Alma
Evet Hayir Toplam
Evet 69 7 76
Hayir 17 3 20
Toplam 86 10 96
Pearson Kikare=0,569; p>0,05

4.10 Tiirkiye’de yasam onerisi ve Antalya’da yasam iliskileri

“Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalariniza Tiirkiye’de tasinmaz edinimini Onerir
misiniz?” sorusuna verilen yanitlar bakimindan cinsiyetler arasinda anlamli bir farklilik
bulunmamaktadir (p>0,05). “Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalarimza Tiirkiye’de
tasinmaz edinimini Onerir misiniz?” sorusuna verilen yanitlar bakimimdan medeni
durumlar arasinda anlamli bir farklilik tespit edilememistir (p>0,05). “Ulkenizdeki komsu

ve yakin akrabalariniza Tirkiye’de tasinmaz edinimini 6nerir misiniz?”” sorusuna verilen
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yanitlar bakimindan egitim durumlari arasinda anlamli bir farklilik olmadig1 saptanmistir
(p>0,05). Istatistiksel olarak anlamli olmamakla birlikte egitim diizeyi arttik¢a Snerme
oranlar1 diismektedir. “Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalarimiza Tiirkiye’de tasimnmaz
edinimini Onerir misiniz?” sorusuna verilen cevaplar agisindan Antalya da yasanan siire
durumlar arasinda anlamli bir farklilik goriilmemistir (p>0,05). “Ulkenizdeki komsu ve
yakin akrabalariniza Tiirkiye’de taginmaz edinimini Onerir misiniz?” sorusuna verilen
cevaplar acisindan Antalya da sahip olunan gayrimenkul sayilar1 arasinda anlamli bir
farklilik olmadig1 saptanmistir (p>0,05). Istatistiksel olarak anlamli olmamakla birlikte
sahip olunan gayrimenkul sayis1 arttikca dnerme oram artmaktadir. “Ulkenizdeki komsu
ve yakin akrabalariniza Tirkiye’de tasinmaz edinimini 6nerir misiniz?”” sorusuna verilen
cevaplar acisindan Tiirkiye’den ayrilmayir diisiinme durumlari arasinda anlamli bir

farklilik goriilmemektedir (p>0,05) (Cizelge 4.34).

Yabanci gercek kisilerin “Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalariniza Tiirkiye’de
taginmaz edinimini Onerir misiniz?”’ sorusuna verdikleri cevaplar agisindan gayrimenkulii
kullanma siire durumlari arasinda anlamli bir farklilik olmadigi tespit edilmistir (p<0,05).
Edindigi gayrimenkulii yi1lda 1 aydan daha az kullananlarin daha yiiksek oranda komsu
ve akrabalarina Tiirkiye’de gayrimenkul yatirimi yapmayr Onerdikleri dikkati
cekmektedir. Belirtilen grup cok kisa siireli ve daha ¢ok tatil amacl olarak edindigi
gayrimenkulii kullanmakta veya turizm mevsimi boyunca kayit dis1 kiralama islemi
yaparak gelir elde etmekte ve elde edilen geliri beyan etmedigi i¢in vergi de
O6demediginden, yatirim yapmanin daha avantajli goriilmesi ve siklikla tavsiye edilmesini

olagan karsilamak gerekecektir.

Cizelge 4.34 Yabancilarin yasam Onerisi ve kisisel ozellikler iligkisi

Ulkenizdeki komsu ve
yakin akrabalariniza
Tiirkiye’de taginmaz Ki-Kare Analizi

Yabancilarm Ozellikleri ve Egilimleri edinimini 6nerir misiniz?

Evet Hayir
Say1 |Oran| Sayt |Oran| Ki-Kare | p
(Adet) | (%) | (Adet) | (%)

Erkek 227 86,7 35 |133
Cinsiyeti Kadin 120 |865| 19 |135| 0,000 |1,000
Toplam 347 86,7 53 |133
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Cizelge 4.34 Yabancilarin yasam Onerisi ve kisisel 6zellikler iliskisi (devami)

Ulkenizdeki komsu ve yakin
akrabalariiza Tiirkiye’de

tasinmaz edinimini Onerir I,Z\Ir;;?zr?
Yabancilarin Ozellikleri ve Egilimleri misiniz?
Evet Hayir
Say1 | Oran | Say1 | Oran | Ki- p
(Adet) | (%) | (Adet) | (%) | Kare
Evli 268 87,4 39 12,6
Medeni Durumu Bekar 79 84,3 15 15,7 | 0,404 0’552
Toplam 347 86,7 53 13,3
Lise 29 95,7 1 4,3
Universite 261 | 85,6 44 14,4 0.22
Egitim Diizeyi Yiiksek Lisans ve 56 875 3 125 2,900 | "o
Doktora ’ ’
Toplam 347 86,7 53 13,3
Bir yildan az 69 86,7 11 13,3
Kac Yildan Beri 1-3 y1l 200 86,2 32 13,8
. 4-6 y1l 65 89,1 8 10,9 0,24
Antalygtgag iIkamet 79 yil 5 66.7 3 333 5,400 3
10 yildan fazla 7 100 0 0
Toplam 347 86,7 53 13,3
Antalya’da Kag Adet ;—Zd:(;et 31333 gg'g 512 193’15 Fisher’s| 0,70
Gayrimenkulii Oldugu Toplam a7 86,7 = 13; 3 Exact | 4
Hayir burada
yasamaya devam 152 87 23 13
edecegim
e Evet yakin
Tiirkiye’den Ayrilmay: zamazda 177 | 858 | 29 | 142 | 1,040 %2°
Diistinme Durumu ayrilacagim 2
Evet 1-2vy11 sonra 17 92.9 1 71
ayrilacagim.
Toplam 347 86,7 53 13,3

“Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalariniza Tiirkiye’de tasinmaz edinimini Onerir

misiniz?” sorusuna verilen cevaplar agisindan Antalya’dan gayrimenkul almay1 tavsiye

edenlerin daha yiiksek oranda 6neride bulunduklari goriilmektedir p<0,05). “Ulkenizdeki

komsu ve yakin akrabalariniza Tiirkiye’de tasinmaz edinimini 6nerir misiniz?” sorusuna

verilen cevaplar agisindan gayrimenkul alarak Tiirk vatandasi olabilme durumunu bilme

durumlari arasinda anlamli bir farkliligin olmadigi saptanmistir (p>0,05). Benzer bigimde

yabanci gergek kisilerin “Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalariniza Tiirkiye’de

taginmaz edinimini Onerir misiniz?”” sorusuna verdikleri cevaplar agisindan “Tiirkiye’de
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sizin Oneri ve tavsiyenizle tasinmaz edinen herhangi bir tanidiginiz oldu mu?” sorusuna

verilen cevaplar arasinda anlamli bir farkliliginda olmadig1 gériilmemektedir (p>0,05).

Yabanci gercek kisilerin “Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalarmiza Tiirkiye’de
tasinmaz edinimini 6nerir misiniz?” sorusuna verdikleri cevaplar ag¢isindan Tiirkiye’deki
tasinmazlari elde ederken sorun yasamayanlarda daha yiiksek oranda 6neri oldugu tespit
edilmistir (p<0,05) (Cizelge 4.35). Ilcede gayrimenkul ediniminde sorun yasamadigini
beyan edenlerin dogal olarak yakin ¢evresine Tiirkiye’de gayrimenkul yatirimi yapma ve
yerlesme konusunda olumlu Onerilerde bulunmasi, beklenen bir sonu¢ olarak

goriilmektedir.

Cizelge 4.35 Yabancilarin yasam Onerisi ve gayrimenkul kullanimu iligkileri

Ulkenizdeki komsu ve
yakin akrabalariniza
Tiirkiye’de tasinmaz Ki-Kare Analizi
Gayrimenkuliin Kullanim Durumu edinimini Onerir misiniz?
Evet Hayir
Say1 |Oran| Say1 [Oran Ki-Kare p
(Adet) | (%) | (Adet) | (%)
1 aydan az 21 94 1 59
1-3 ay 139 | 87 20 13
Gayrimenkuliin Yilda |4-6 ay 71 88 9 12
Kag¢ Ay Kullandig: 7-9 ay 12 64 7 36 10,900 0,027
10-12 ay 104 | 87 16 13
Toplam 347 | 87 53 13
Cevresine Antalya’dan Evet 244 | 94 15 157
Gayrimenkul Almay: Elsmen 120 Zg 345 ég 42,500 0,000
Tavsiye Etmesi aytr
Toplam 347 | 87 53 13
Gayrimenkul Satin | Evet 279 | 86 47 14
Alarak Tiirk Vatandas1 | Hayir 68 91 7 8,9 0,900 0,321
Olabilecegini Bilmesi | Toplam 347 | 87 53 13
Tiirkiye’de Onerisi ve | Evet 120 | 86 20 14
Tavsiyesi I}e Tagmmaz | Hayr 227 | 87 | 33 | 13 0,080 0.769
Ed'ne%ﬂa;amdlg‘ Toplam | 347 | 87 | 53 | 13
Tiirkiye’deki Evet 11 67 5 33
Tasmmaz!arl_ Edi“nirrjde Hayr 336 88 48 13 Fisher’s Exact | 0,047
Herhangi Bir Giigliik
Yasamasi Toplam 347 | 87 53 13
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Ikili karsilastirmalarda “Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalariniza Tiirkiye’ de tasinmaz
edinimini Onerir misiniz?” sorusuna verilen cevaplar ile anlamli iliski goriilen
degiskenlerin lojistik regresyon analizi sonuglar1 soyledir: “Cevrenize Antalya’dan
gayrimenkul almay1 tavsiye eder misiniz?” sorusuna evet cevabini verenlerin hayir
cevabini verenlere gore 5,640 kat daha fazla “iilkenizdeki komsu ve yakin akrabalariniza
Tiirkiye’de taginmaz edinimini Onerir misiniz?” sorusuna evet dedikleri goriilmektedir.
Diger bir deyisle Antalya’da gayrimenkul almay1 onerenlerin 5,640 kat daha fazla
Tirkiye’de tasinmaz edinimini 6nerdikleri goriilmektedir. Gayrimenkuliinii yilda 6 aydan
daha az kullananlarin 1,7 kat daha yiiksek oranda Tiirkiye de tasinmaz edinimini
onerdikleri goriilmektedir. Tiirkiye’de tasinmaz ediniminde giiglilk yasamayanlarin 2,5
kat daha yiiksek oranda Tirkiye’de tasinmaz edinimini Onerdikleri goriilmektedir

(Cizelge 4.36).

Cizelge 4.36 Yabancilarin yasam Onerisinin gayrimenkul kullanimina etkisi

Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalarimza Tiirkiye’ de tasinmaz edinimini 6nerir
misiniz?

95%C.I.for
B |S.E.|Wald|df| p |Exp(B) EXP(B)
Lower | Upper

Cevrenize Antalya’dan gayrimenkul
almay1 tavsiye eder misiniz? 1,731 0,3 [3404(1]| O 5,64 3,154 | 10,08
(0O=Hay1r/1=Evet)
Gayrimenkuliiniizii y1lda kag ay
kullaniyorsunuz? (0=6 aydan 0,530,333 (12,62 |1 |0,03| 1,702 | 0,894 | 3,238
fazla/1=6 aydan az)
Tiirkiye’deki tasinmazlari elde
ediniminizde herhangi bir gii¢liik 09106 |8291|11(0,04]| 2,471 | 0,766 | 7,975
yasadiniz m1? (O=evet/1=Hayr)

Kadinlar erkeklere gore daha yiiksek oranda “Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalariniza
Tiirkiye’de yasamay1 Onerir misiniz?” sorusuna evet cevabini verdikleri goriilmektedir
(p<0,05). “Tirkiye’den ayrilmayir disiinliyor musunuz?” sorusuna hayir cevabini
verenlerin daha yiiksek oranda “Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalarmiza Tiirkiye’ de
yasamay1l Onerir misiniz?” sorusuna evet cevabini verdikleri goriilmektedir (p<0,05).
Diger sorulara verilen cevaplar ile “Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalarmiza
Tiirkiye’de yasamayi Onerir misiniz?” sorusuna verilen cevaplar agisindan anlamli bir
farklilik goriilmemektedir. (Cizelge 4.37).
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Cizelge 4.37 Yabancilarin yasam Onerisi Ve kisisel 6zellikler iligkisi

Ulkenizdeki komsu ve
yakin akrabalariniza

e Ki-Kare
) Tiirkiye’ de yasamay1 Analizi
Yabancilarin Demografik Ozellikleri Onerir misiniz?
Evet Hayir
Say1 |Oran| Say1 |Oran| Ki- p
(Adet) | (%) | (Adet) | (%) | Kare
Erkek 249 1954 | 12 | 46 Fisher’s
Cinsiyeti Kadin 137 99 1 1,0 Exact 0,045

Toplam 387 196,7| 13 | 33
Evli 296 |965| 11 | 35 |_.

. Fisher’s
Medeni Durumu | Bekar 91 |971| 3 2,9 Exact 1,000
Toplam 387 (96,7 13 | 33
Lise 31 | 100 0 0,0

Egitim Ditzeyi Uni\_/ersite 297 (974| 8 2,6 ] )
Y.Lisans/Doktora 59 |917] 5 8,3
Toplam 387 (96,7 13 | 33
Bir yildan az 79 1983| 1 17
. |13y 224 1966 | 8 3,4
Ka;rﬁ‘;;‘} oo (26l 71 |9%64] 3 |36 | .
fkamet Ettigi 7-9 y1l 7 [833] 1 16,7
10 yildan fazla 7 100 0 0,0
Toplam 387 (96,7 13 | 33
Antalya’da Kag |1 adet 372 1965| 13 | 35
Adet 2-3 adet 15 | 100 0 0,0
Gayrimenkulii i 1,000
Oldugu Toplam 387 (96,7 13 | 3,3
Hayir buradavyasamaya 169 | 96,9 5 31
devam edecegim
Tirkiye’den Evet yakin zamanda
Ayrilmayi ayrilacagim 201 974 5 2,6 9,900 |0,007
Diistinme Durumu | Evet 1-2vy11 sonra 16 | 857 3 143
ayrilacagim.
Toplam 387 [96,7] 13 | 33

Yukaridaki cizelgede (Cizelge 4.37) siralanan sorulara verilen cevaplar ile “Ulkenizdeki

komsu ve yakin akrabalariniza Tiirkiye’ de yasamayi Onerir misiniz?” sorusuna verilen

cevaplar agisindan anlamli bir farklilik goriillmemektedir (Cizelge 4.38). Yabancilarin

tasinmaz edinimi ile demografik 6zellikleri, edinim asamasi ve sonrasinda sorun yasama

ve gayrimenkulleri kullanim bi¢imleri arasinda anlamli bir iligkinin varligr ve

Tiirkiye’den tasinmaz edinimi yakinlarina énerme egilimleri arasindaki iliskileri dikkate

alarak konu ile

ilgili

alternatiflerinin gelistirilmesi yararli goriilmektedir.
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Cizelge 4.38 Yabancilarin yasam onerisi Ve gayrimenkul kullanimi iligkisi

Ulkenizdeki komsu ve yakin
akrabalarm}za Turk.lye. dqe Ki-Kare Analizi
Gayrimenkuliin Kullanim Durumu yasémayl ONCTIT STz
vet Hayir
Say1 | Oran | Say1 |Oran| .
(Adet)| (%) | (adety | (o) | KiKare | P
1 aydan az 21 94,1 1 59
1-3ay 157 | 99,2 1 0,8
Gayrimenkuliiniizii yilda kag ay | 4-6 ay 79 | 98,3 1 1,7
kullaniyorsunuz? 7-9 ay 15 | 786 | 4 | 21 ) i
10-12 ay 115 | 95,6 5 4,4
Toplam 387 | 96,7 13 | 33
. , Hayir 4 60 3 40
ga}(f;g\gf:rr;liel gﬁil}/};at:\?s?ye Kismen 129 % > 4 - -
L Evet 253 | 97,9 5 2,1
eder misiniz?
Toplam 387 | 96,7 13 | 33
Gayrimenkul satin alarak Tiirk | Evet 313 | 96,3 12 3,7 Fisher’s
vatandasi olabileceginizi biliyor | Hayir 73 98,2 1 1,8 Exact 0,477
musunuz? Toplam 387 | 96,7 13 3,3
Tiirkiye’de sizin oneri ve Evet 137 | 98,1 3 19 Fisher’s
tavsiyenizle tasinmaz edinen | Hayir 249 | 959 11 41 Exact 0,396
herhangi bir tanidiginiz oldu mu? | Toplam 387 | 96,7 13 | 3.3
Tiirkiye’deki taginmazlari elde | Hayir 371 | 96,5 13 3,5 Fisher’s
ediniminizde herhangi bir Evet 16 100 0 0 Exact 1,000
giiclik yasadiniz mi? Toplam 387 | 96,7 13 3,3

llgede yabanci yatirrmeilarin artan ilgisiyle hizla gelisen gayrimenkul sektorii, ayni
zamanda sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yapmin da dontismesine olanak vermektedir.
Akdeniz ikliminin etkisiyle yil boyunca iliman bir iklime sahip olan Alanya hem yerli,
hem de yabanci ziyaretciler i¢in cazip bir yasam ve yatirim alani olarak goriilmektedir.
Ilgede 2010’1u yillardan giiniimiize kadar olan donemde Avrupali, Rus ve Orta Dogulu
yatirimecilarin - gayrimenkul ediniminin artma egilimi siirdlirdiigli ve bdlgenin
gayrimenkul piyasasinda ciddi bir talep artisinin oldugu gozlenmektedir (Kurtbas ve
Timur, 2024). Alanya’da artan konut satislar1 ve liiks projeler, il¢enin sosyal yapisini
doniistiirerek bolgeye uluslararast bir kimlik kazandirmaktadir. Ciftgi ve Art (2019)
tarafindan yapilan ¢aligma; ilgcenin baz1 mahallelerinde yogun yabanci niifusun etkisiyle
kafe, restoran ve sosyal hizmetlerde kiiltiirel cesitliligin artis gosterdigini ortaya

koymaktadir.

llgede yiiksek gayrimenkul talebi, ayn1 zamanda konut fiyatlarin1 da yiikseltmis ve yerel
halk i¢in barinma maliyetlerini artirmistir (Yavuz ve Unur 2021, Aliefendioglu vd. 2021).

73



Yabancilarin artan gayrimenkul sayilar ve toplam gayrimenkul varligi i¢cindeki oranlari,
yalnizca ekonomik degil, ayn1 zamanda kiiltiirel etkilesimleri de beraberinde getirerek,
bolgeye farkli kiiltiirel normlarin ve yasam big¢imlerinin entegrasyonunu hizlandirmistir
(Kan ve Kanmaz 2022). Bunun yani sira, Isik ve Zogal (2017) tarafindan vurgulandig:
tizere, ilgedeki turizm ve gayrimenkul sektorlerinin i¢ ice gegerek bolgeyi cazip bir
yatirim merkezi haline getirmektedir. Bu durumun, 6zellikle yaz donemlerinde il¢enin
nifus yogunlugunu artirarak altyapr {iizerinde oOnemli bir baski olusturdugu

gozlenmektedir.

Gerek tlke genelinde, gerekse il ve ilge diizeylerinden yabancilarin gayrimenkul
edinimine iliskin yapilan saha c¢aligmalarinin sonuglari ile karsilagtirmali analiz
yapilmasina dzen gosterilmistir. Ozellikle Boyiik (2024) tarafindan yapilan “Rusya-
Ukrayna Savasi: Ulusotesi Cografyada Yabancilarin Konut Fiyatlarma Etkisi (Alanya
Ornegi)” adli ¢alismada Tiirk emlak ofisleri ve halk ile yapilan anketlerin sonuglarma
gore yabancilarin edinimlerine yerel konut talebi ve fiyatlarinda artisin olmasina neden
oldugu ortaya konulmustur. Salami vd. (2023) tarafindan yapilan “Interdependence
Between Foreigner Housing Acquisitions and Housing Price Increase in Turkey during
the COVID-19 Pandemic Era” adli ¢alismada; Kovid-19 salgini sirasinda Tiirk konut
piyasasina yogun talep nedeniyle Tiirkiye’de konut edinen yabancilar (HAF) ile konut
fiyat artiglar1 (HPI) arasindaki iliskiyi analiz etmek ve bazi lilkelerde baslayan yabancilara
gelecek iki y1l veya daha uzun siire ile konut satisinin sinirlanmasi onerisi ile ilgili althik
olusturmak hedeflenmistir. Arastirmada Ocak 2020 - Mart 2022 donemi aylik verileri
kullanilmis ve ARDL ve Toda Yamamoto Granger nedensellik modelleri tahmin
edilmistir. Calismada hem yerel (il) diizeyinde, hem de ulusal diizeyde yabancilarin konut
edinimleri arasinda uzun vadeli bir denge oldugu saptanmistir. Yabancilarin konut
edinimi ile konut fiyat endeksi arasinda hem tek yonlii hem de cift yonlii Granger
nedensellik oldugu belirlenmistir. Bu bulgu, konut fiyatlarinin Tiirk ekonomisinin ve
Tirk giinliikk yasaminin gelismesinde ¢ok onemli bir rol oynamasi nedeniyle Tiirk konut
piyasasina siirekli politik miidahalenin gerekliligini ortaya koymaktadir. Konut
fiyatlarindaki artiglar iizerinde yabancilarin satin alma etkisi tespit edilmis ve Tiirk

vatandaslarinin konut satin alma giiciinii olumsuz etkiledigi belirlenmistir.
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5. SONUC VE ONERILER

Antalya, Tiirkiye’nin en gozde turistik ve yatirim destinasyonlarindan biri olarak uzun
yillardan beri hem yerli, hem de yabanci yatirnmcilarin ilgisini ¢ekmektedir. Antalya’da
gayrimenkul yatirnmi yapmayi diisiinen yabanci yatirimcilarin tutumlarini, deneyimlerini
ve beklentilerini derinlemesine incelemeyi amaglayan bu g¢alismanin odak noktasini
gayrimenkul sektoriinde yasanan gelismeler, yatirimcilarin karsilastiklar1 zorluklar ve
memnuniyet diizeyleri olusturmaktadir. Arastirmada hem iilke genelinde yabancilara
gayrimenkul edinimi ile ilgili yasal diizenleme ve uygulamalarin sonuglari, hem de
Antalya ili Alanya ilgesinde yapilan saha calismalarinin  bulgulart  birlikte
degerlendirilerek mevcut durum analizi yapilmis ve daha sonra yabancilarin gayrimenkul
yatirimlarinin gelecek yillarda biiylime potansiyeli degerlendirilmis ve yabancilarin
gayrimenkul yatiriminda karsilastiklari temel sorunlara yonelik ¢6ziim onerileri ortaya

konulmustur.

Yerel diizeyde yapilan saha calismalarinin bulgulari, Antalya’da gayrimenkul yatirimi
diisiinen yabancilarin tutumlari, deneyimleri ve gelecek planlar1 hakkinda kapsamli bir
resim sunmaktadir. Ankete katilanlarin ¢ogunlugu (%64,70), Antalya’da gayrimenkul
satin almay1 tanidiklarina tavsiye edecegini belirtmistir. Ayrica, katilimcilarin %35°i,
cevrelerinde en az bir kisinin tavsiyeleri lizerine Antalya’da gayrimenkul satin aldigim
ifade etmistir. Belirtilen bulgu, katilimcilar arasinda Antalya gayrimenkul piyasasina
yonelik onemli bir giiven ve memnuniyet diizeyini gostermektedir. Buna ilave olarak
katilimcilarin komsu tercihleri konusundaki kapsayicilik diizeyi de dikkat cekicidir.
Katilimeilarin  %77,7°st komsu tercihlerinde herhangi bir ayrim yapmadiklarini
belirtmektedir, bu da Antalya’daki yabanci gayrimenkul sahipleri arasinda yiiksek bir
hosgorii ve uyum diizeyine isaret etmektedir. Antalya’da gayrimenkul yatirnmina genel
olarak olumlu bir tutuma ragmen, katilimcilarin kiigiik bir kismi (%4) satin alma
siirecinde zorluklar yasamistir. Zorluklarla karsilasanlar arasinda iletisim sorunlari en sik
rastlanan sorun olarak gosterilmistir ve bu durum yabanci yatirimcilara hizmet saglama

alaninda gelisim potansiyeli olan bir alan1 igaret etmektedir.
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Calismada ayrica, katilimcilarin 6nemli bir oraninin (sirasiyla %86,7°si ve %96,7°si),
yakin akrabalarinin Tiirkiye’de gayrimenkul sahibi olmalarini ve lilkede yasamalarini
tavsiye edecegi ortaya konulmustur. Tirkiye’de gayrimenkul edinme Onerisinde
bulunanlarin en yaygin nedeni ise bu Oneriyi yapan katilimcilarin %45,8°1 tarafindan
belirtilen firsat potansiyelidir. Bu istatistikler, Tiirkiye’nin gayrimenkul yatirimi ve
yasam i¢in ideal bir yer olarak olumlu algisin1 yansitmaktadir. Diger taraftan Antalya’dan
gayrimenkul almayi tavsiye edenler, gayrimenkuliinii y1lda 6 aydan daha az kullananlarin
ve Tirkiye’de gayrimenkul edinimi sirasinda gii¢lilk yasamayanlarin Tirkiye’de

gayrimenkul edinimini 6nerme ihtimalinin olduke¢a yiiksek oldugu gézlenmistir.

Antalya’ya tasindiktan sonra katilimcilarin %19,3’i olumlu gelismeler yasadigini ve bu
grubun 6nemli bir cogunlugu (%79,3) gayrimenkullerinin degerinin arttigini belirtmistir.
Bu trend, Antalya’nin potansiyel gayrimenkul yatirimcilart i¢in daha gekici hale
gelmesini saglayabilir. Katilimcilarin 6nemli bir ylizdesi (%81,3), gayrimenkul satin
alarak Tirk vatandasligi elde etme olasiligindan haberdardir ve %7,7’si vatandaslik
bagvurusunda bulunmayi diisiinmektedir. Gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi olma
isteginde olanlar arasinda, bu istegin en yaygin nedeni (%67,46) diger iilkelere vizesiz
seyahat gibi algilanan faydalari kolaylagtirmaktir. Ayrica asgari 400.000 USD degerinde
gayrimenkul satin aldiktan sonra Tiirk vatandasligi i¢in basvurma niyetinin, Antalya’da
yasama siiresiyle istatistiksel olarak iligkili oldugu bulunmustur. Antalya’da yasam siiresi
arttikca ya vatandaslik basvurusunu diistinmekte ya bagvurunun sonucunu beklemekte ya
da zaten vatandas olma istegi artmaktadir. Bununla birlikte Antalya’da yasama siiresi ile
Tirk vatandashigini gayrimenkul yatirimi yoluyla elde etme olasiligi arasinda anlamli bir
iliski bulunmamistir. Ayrica, vatandaslik alindiktan sonra Tirkiye’de kalic1 ikamet etme
karar1 ile vatandaslik basvuru siirecinde danismanlik hizmetlerinin kullanimi arasinda da

bir iligki bulunmamustir.

Ekonomik yonden avantajli oldugu donemlerde yabancilarin farkli illerde ve iilke
genelinde taginmaz ediniminde artis egiliminin oldugu ve bu hususun konu ile ilgili olarak
izlenmesi gereken politikanin bigimlenmesinde belirleyici unsur olmast gerektigi
degerlendirilmektedir. Yabancilarin Alanya Ilgesi'nde tagmnmaz edinimi ve ozellikle

vatandaslik amacl taginmaz edinimine iligkin saha ¢alismasinin sonuglari; yabanci
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tasinmaz edinimleri veya gayrimenkul yatirimlar ile vatandaglik verilmesi arasinda giiglii
iligkinin oldugu ve bunun da biiyiik Ol¢iide cevre iilkelerde sosyal ve ekonomik
istikrarsizliklardan kurtulmak isteyen yabanci talepleri ile iliskili oldugunu ortaya
koymaktadir. Bununla birlikte belirli parasal sinirin {izerinde gayrimenkul yatirimi yapan
yabancilara vatandaglik olanagimin verilmesi yerine uzun donemde gayrimenkul
yatirimlarmin siirdiirtilebilirligini saglayacak politikalara yonelik diizenleme yapilmasi
ve bu amagcla vatandaslik hakki gibi yerel toplumda duyarlilig1 artiran uygulama yerine
ikamet izni verilmesi ve farkli vize programlarinin olusturulmasi daha mantikli ve

avantajli bulunmaktadir.

Gerek makro diizeyde yapilan inceleme ve degerlendirmelerin sonuglari, gerekse saha
calismasinin bulgularina gére mevcut yasal diizenleme ve uygulamalarin eksik veya
yetersiz yanlari ve olumsuz olarak degerlendirilebilecek sonuglarinin oldugu dikkati
cekmektedir. Oncelikle yabancilarin il, ilge, mahalle ve kdy diizeylerinde tiirlerine gore
tasinmaz edinimi ve degisiminin yillik raporlamasinin yapilmasi ve hizl etki degerleme
calismasinin sonuglarinin kamuoyu ile paylasilarak yerel diizeylerde yabancilara yonelik
olumsuz alginin azaltilmas1 miimkiin olabilecektir. Bu yolla yabancilarin tasinmazlar ile
ilgili saglikli envanterin ¢ikarilmasi ve yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimlerinin;
edinim i¢in tercih edilen 1il, ilce, mahalle ve koylerin dagilimi, tasinmazlarin tiirler,
yiizol¢limleri ve kullanim durumlart yonlerinden izlenmesi ve degerlendirilmesi
kolaylasacaktir. Diger yandan yabancilarin tasinmaz edinimlerine ilge 6lgeginde yasayla
getirilen list sinirin mahalle ve koy diizeylerinde de uygulanmasi ve bos arazi ve arsa
ediniminden sonra yapilacak yatirimlarin izlenmesi ve degerlendirilmesine yonelik olarak
hem Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanligi, hem de ilgili
diger kamu kuruluslarinda yapilanmanin gergeklestirilmesi ve yabancilarin edindikleri
taginmazlarin ekonomiye kazandirilmasi ve etkin kullanimimin tesvik edilmesi

saglanmalidir.

Yabancilarin tasinmaz edinimi ve yatirimlarma yonelik yasal ve kurumsal
diizenlemelerin dinamik bir yaklasim ile ele alinmasi ve bu alana yonelik kamu
politikasinin olusturulmasi yararli olacaktir. Yabancilarin taginmaz edinimlerindeki

gelismelere bagli olarak zaman iginde yapilan diizenlemelerin siirekli olarak gdzden

77



gecirilmesi ve aksayan yonlerin siirekli olarak revize edilmesi ve iyilestirilmesi ve
yabancilarin  yatirimlarindan azami Ol¢lide toplumsal faydanin saglanmasina
odaklanilmalidir. Diger yandan mevzuat ve uygulamada yapilacak degisiklikler
konusunda mevcut ve potansiyel yabanci yatirnmcilarin stirekli olarak farkli dillerde
bilgilendirilmesi ve kamunun bilgilendirme fonksiyonunun iyi c¢alistiriimasi
gerekmektedir. Tanrivermis vd. (2015) tarafindan yapilan ulusal projenin sonug
raporunda da vurgulandigi {izere yabancilara tasinmaz edinimleri ve 6zellikle kullanim
donemlerinde basta tapu miudiirliikleri, belediyeler, glivenlik kurumlar1 ve diger kamu ve
0zel kurumlarda yabanci dil bilen personelin istihdam edilmesi ve ilgili kuruluslarin
teknik altyapilarinin giliglendirilmesi saglanmalidir. Yerel diizeyde yapilacak kurumsal
kapasite gelistirme calismalarina ilave olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Yabanci Isleri Daire Baskanligi biinyesinde yabanci gercek ve tiizelkisilerin
tasinmazlarina iligkin istatistik verilerin kaydedilmesi, envanteri ve degerlendirilmesine
yonelik aragtirma ve danigmanlik ekibinin kurulmasi ve yillik izleme ve degerlendirme
raporlarina gore ortaya konulan sorunlarin ¢éziimlerine yonelik kamu politikalarinin

gelistirilmesi ve etkin uygulama yapilmasina 6zen gosterilmelidir.

Arastirmada Antalya’da yabanci gayrimenkul sahiplerinin deneyimleri ve bakis agilari
hakkinda degerli bilgiler sunmaktadir. Antalya’nin gayrimenkul yatirimi i¢in ¢ekiciligini,
yabanci gayrimenkul sahiplerinin yiiksek memnuniyet diizeyini ve gelecekteki biiyiime
potansiyelini vurgulamaktadir. Ayn1 zamanda, yabanci yatirimcilarin ihtiyaglarina daha
1y1 yanit verebilmek i¢in dil destek hizmetlerinin gelistirilmesi gibi iyilestirme alanlarina
isaret etmektedir. Son olarak, bulgular, Antalya’da gayrimenkul satin alimi1 yoluyla Tiirk
vatandaslig1 edinimi konusunda mevcut durumu ortaya koymus, ayni zamanda yabanci
yatirimeilarin beklentilerini belirleyerek politika yapicilara ve sektdr profesyonellerine

yol gbstermistir.

Sonu¢ olarak arastirmayr Antalya Ozelinden c¢ikarip, Tiirkiye’deki yabanci gercek
kisilerin taginmaz edinimi ve vatandaslik iligkilerini genel olarak da yorumlamak
gerekirse; bu ¢alisma esnasinda basta Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi 0gretim {iyeleri olmak {izere bir¢ok akademisyenle goriismeler yapilmistir.

Tasra teskilatlarindaki memurlardan farkli kamu kurumlarinda gorevli biirokratlara kadar
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birgok kamu gorevlisi ile konu iizerine degerlendirmeler de bulunulmustur. Sadece
Antalya da degil, istanbul basta olmak iizere tiim iilkede bir¢ok emlak damigmani ve
aracilar ile goriisiilmiistiir. Olusan anket verileri disinda belki yiizlerce yatirimci yabanci
ile deneyimleri iizerine konusulmustur. Cok sayida degerleme uzmani ile konu iizerine

bilgi paylasiminda bulunulmustur.

Her seyden oOnce yabancilarin tasinmaz ediniminde temel motivasyon kesinlikle
vatandaslik edinimi olmamaktadir. Bu oran diinyada farkli iilkelerde %11 - 12
seviyesinde iken, Tiirkiye’de bu ¢alismada edinilen verilerde %8 civarinda oldugu dikkati
cekmektedir. Arastirma esnasinda bu %8’lik oranin da biiyiik 6l¢tide vatandaglik olmasa
da yatirimlarimi siirdiirecegi yoniinde kani olusmustur. Bu alanda danigsmanlik yapan
firma ve yoneticilerin 6nemli bir ¢ogunlugu da vatandaslik ediniminin yabanciya
gayrimenkul satisinda temel motivasyon olmadigini dogrulamistir. Vatandaslik edinimini
yoluyla gayrimenkul satisinin kamu gelirlerine de dogrudan bir katkis1 bulunmadigi net
olarak goriilmistiir. Vatandaslik amaci ile yatirim yapanlar genelde orta hatta orta-alt
smifyat irimcilar olup kamu gelirlerine katkilari oldukca sinirli olduklar1 goriismiistiir.
Vatandaslik edinimi amaci ile gelen yatirimeilar biiylik oranda uluslararas1 danismanlik
firmalar1 ile gelmekte ve bu ¢ok ciddi bazi sorunlar dogurmaktadir. Bu uluslararasi
danigmanlik firmalari, baz1 ulusal partnerlerle birlikte vatandaglik alimi i¢in gerekli
bedelin %50’ye kadar olan kismim iilkeye gelmeden geri alabilmektedir. Bu sistemi
bazen araci emlakgilar ile bazen degerleme sirketleri ile bazen bazi kamu gorevlileri ile
bazen de tiim bu sektor oyunculari ile organize edebilmektedirler. Basli bagina bu durum
bile toplum i¢inde Tiirk Vatandaslhiginin zedelenmesine, ahlaki acidan yozlagmaya ve

uluslararasi agidan kimligin degerini azaltmaya yol agmaktadir.

Saha ¢alismasinin sonuglarina gore vatandaslik edinimi ile yabancilarin tasinmaz edinimi
daha ¢ok yerel diizeyde etkili olmakta ve iilke genelinde biitlin il ve ilgelere yayilim
gostermemektedir. Bu da bazi il ve ilgelerde gayrimenkul piyasalarinda ciddi fiyat
artislarina neden olmakta ve bu degerlendirmeyi makro diizeyde yapilan analiz sonuglari
da dogrulamaktadir. Aslinda fiyat artiglarindan ziyade sosyal yapinin bozulmasi daha
onemli bir sorun olarak ele alinmalidir. Her ne kadar sistemsel olarak bazi mahalleler

hatta bazi ilgeler ikametgah edinimine kapatilsa da yine de kagak yollarla belirli gruplar
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belirli bolgeler de kiimelenmekte bu da ozellikle asayis agisindan ciddi sorunlar
olusturmaktadir. Konut arzinin azaldigi donemlerde yabanci yatirimcilarmin etkisi
kisitlanmalidir. Clinkii bu tip donemlerde vatandaslar gayrimenkule edinimini giiglestiren
bir unsur olarak yabanci yatirimcilar1 goriirse bu sosyolojik olarak bir davranis kalib1
haline gelebilir. Yabancilarin gayrimenkul alimi bir ihracat kalemi olarak goriilebilir,
ancak turizm gelirleri diistintildiigiinde buradaki kayip ¢ok daha ekonomik olarak {iziicii

olabilir.

Aragtirma sonuglarina gore yerel diizeyde yabancilarin tasinmaz edinimi ve sonrasinda
yasadiklar1 sorunlara ¢6ziim olarak temel Oneri tasinmaz alimi ile vatandaslik edinimi
yerine belirli degerde gayrimenkulii edinen ve fiilen kullana yabancilar ile ig gelistirenlere
ikamet izni verilmesi ve farkli vize uygulamalarinin yapilmasi olmalidir. Calisma
iceriginde de goriilecegi gibi, donemsel gelen yabanci taginmaz yatirimcist hem
ekonomik olarak daha katki saglayan, hem de daha az sosyal sorun ¢ikaran kisilerdir.
Gayrimenkul edinimi ile vatandaslik verilecek ise bu farkli sartlarla desteklenmelidir. Bu
sartlar acgisindan en Onemlisi ve belki de olmazsa olmazi vatandaslik alacak kisinin
istthdama yonelik is kurmasi olmalidir. Sonug olarak biitiin arastirma bulgular1 ve
aragtirmacinin deneyimler 1s1ginda Cumbhuriyet tarihi boyunca yabanciya tasinmaz
edinimini kisitlayan Anayasa Mahkemesinin bu tutumu oldukga algilanabilir ve hatta
biiyiikk olgiide hak verilir durumda olmaktadir. Saha calismasinin biitiin ¢iktilar1 ve
gozlem sonuglari ¢ercevesinde yabanci gercek kisilerin vatandaslik edinimi ciddi olarak
kisitlanmasi ve hatta durdurulmasi 6nem arz etmektedir. Bunun yerine g¢alismanin
ayrintilarinda da yer aldigi gibi farkli uygulamalar ile olusacak olan yatirimeci agigi

kapatilabilir oldugu diisiiniilmektedir.
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EK - ANKET FORMU SORULARI

A- Kisisel Ozellikler

S1. Cinsiyetiniz?

() Erkek
() Kadin

S2. Medeni Durumunuz?

() Evli
() Bekar

S3. Yasmiz? ....

S4. Ulkeniz? ....

S5. Egitim Durumunuz?

() Ik gretim

() Ortadgretim

() Lise

() Universite

() Yiiksek Lisansa / Doktora

B- Antalya’da Tkamet

S6. Kag yildan beri Antalya’da ikamet
ediyorsunuz?

S9. Antalya’y1 neden tercih ettiniz? (Birden
fazla yanit verebilirsiniz)

() Bir yildan az
() 13y
()4-6y1l
)79yl

() 10 yildan fazla

S7. Antalya’da kag¢ adet gayrimenkuliiniiz var?

() 1 adet
() 2 adet
() 3 adet
() 3’ten fazla

() Iklim

() Misafirperverlik

() Ucuzluk

() Dogal giizellik

() Arkadaglar

() Kiiltiirel degerler

() Ulagimin kolaylig1

() Kent plani

() Mimari yapisi

() Diger (liitfen belirtiniz)
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S10. Tiirkiye’den ayrilmayi diisiiniiyor musunuz?

() Hayir, burada yasamaya devam edecegim

() Evet yakin zamanda ayrilacagim

() Evet 1-2 yi1l sonra ayrilacagim.

C- Gayrimenkuliiniize iliskin ézellikler

S11. Gayrimenkuliiniizii alis fiyatiniz?

S12. Gayrimenkuliiniiz kag m??

() 0-50.000 USD

() 50.001-100.000 USD
() 100.001-150.000 USD
() 150.001-200.000 USD
() 200.001-250.000 USD
() 250.001 USD ve tizeri

() 0-50 m?

()51-70 m?

() 71-90 m?

() 91-110 m?

() 111-130 m?

() 131-150 m?

() 150 m?’den biiyiik

S13. Yabanci oldugunuz igin degerinden

daha yiiksek bir fiyat 6dediginizi diisiiniiyor

S14. Gayrimenkuliiniizii aldiktan sonra
tadilat yaptirdiniz m1?

musunuz?
() Evet () Evet
() Hayrr () Hayir

S15. Gayrimenkuliiniizii alirken nelere
dikkat ettiniz? (Birden fazla yanit
verebilirsiniz)

S16. Gayrimenkuliinlizii yilda ka¢ ay
kullantyorsunuz?

() Ingaat kalitesine

() Mimari 6zelliklerine

() Site i¢cinde olmasina

() Otoparkinin olmasina

() Ozel giivenliginin olmasina

() Manzarasina

() Fiyatina
() Diger (Liitfen belirtiniz)

() 1 aydan az
() 1-3ay

() 4-6 ay

() 7-9ay

() 10-12 ay

S17. Cevrenize Antalya’dan
gayrimenkul almay1 tavsiye eder
misiniz?

() Evet
() Hayir
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D- Gayrimenkul edinimi yoluyla Tiirk Vatandashg

S18. Gayrimenkul satin alarak Tiirk
vatandas1 olabileceginizi biliyor
musunuz?

S22. Gayrimenkul satin alarak Tiirk
Vatandaslig1 basvurusunda yerel bir
firmadan danismanlik hizmeti aldiniz mi1?

() Evet
() Hayir

() Evet
() Hayir

S19. Gayrimenkuliiniizii neden satin
aldiniz?

S23. Gayrimenkul satin alarak Tiirk
vatandasi olmak isteginizin ana sebebi
nedir?

() Antalya’ya sik sik geldigim igin
kendim kullanacagim

() Yatirim i¢in aldim

() Turk vatandasi olmak i¢in

() Baska iilkelere seyahatlerim i¢in vize
kolaylig1

() Artik kendi iilkeme donmek
istemiyorum.

() Bundan sonra Tiirkiye’de yasamak
istiyorum

() Diger (Liitfen belirtiniz.)

S20. En az 400.000 USD’lik bir
gayrimenkul satin alarak Tiirk vatandasi
olabilirsiniz. Bu tutarda gayrimenkul
satin aldiysaniz Tiirk Vatandasi olmak
icin bagvurmay1 diisiiniiyor musunuz?

S24. Gayrimenkul satin alarak Tiirk
vatandasi olduktan sonra daimi olarak
Tiirkiye’de ikamet etmeyi diigtiniiyor
musunuz?

() Evet
() Hayrr

() Evet
() Hayir

S21. Gayrimenkul satin alarak Tiirk
vatandasi olmak i¢in bagvurdunuz mu?

() Evet
() Hayrr

S25. Hanenizin gelirinin tiirlerini agirliklarina gore belirtiniz.

Gelir Kalemleri

Toplam Gelir Yiizdesi (%)

1. Ucretli calismadan elde edilen toplam gelir
2. Tiirkiye de tarimsal Isletmelerden elde edilen ortalama

aylik gelir

3. Tirkiye de tarim dis1 isletmelerden elde edilen

ortalama aylik gelir
4. Aylik Emekli Maas1

5. Tirkiye’ de bulunan tasinmazlardan elde edilen

toplam kira geliri

6. Yurtdisinda bulunan taginmazlardan elde edilen

toplam kira geliri
7. Diger (belirtiniz)
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S26. Sahip olunan gayrimenkullerin yillara ve satin|Arsa|Arazi |Konut |Isyeri
alinan kisilere gére dagilimlari
2019 Gergek kigi*
Tiizel kigi**
2020 Gergek kisi
Tiizel kisi
2021 Gergek kisi
Tiizel kisi
2022 Gergek kisi
Tiizel kisi
2023 Gergek kisi
Tiizel kisi

*Sahis; **Kurumsal/Emlakg¢i/Firma vb.

S27. Yakin zamanda sahip oldugunuz gayrimenkulleri satmay1 Evet | Belki | Hayir
diisiiniiyor musunuz?

Arsa
Arazi
Konut

Isyeri

S28. Yakin zamanda yeni bir gayrimenkul satin almay: diistintiyor | Evet | Belki | Hayir
musunuz?

Arsa

Arazi

Konut

Isyeri
S29. Tiirkiye’de sizin Oneri ve tavsiyenizle taginmaz edinen herhangi bir aile oldu mu?
() Evet Kag Aile? ...

Hangi Illerde? ...

() Hayir

S30.Su anda ikamet etmekte oldugunuz yerlesim yerindeki kapt komsunuzun/yakin
komsunuzun asagidakilerden hangisi olmasini tercih ederdiniz?

() Tiirk Vatandas1
() Yabanci Uyruklu (Kendi uyrugum disinda bir uyruktan olan)

() Kendi Uyrugumdan
() Fark Etmez
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S31. Su anda ikamet etmekte oldugunuz yerlesim yerini/Alanya y1 tercih nedeninizin
en Onemli 5 tanesini belirtiniz

() 1. iklim kosullar1 () 12. Onemli pazarlara yakinlhig

() 2. Yasam kosullarinin rahatligi () 13. Kisisel nedenler (evlilik vb)

() 3. Ucuz olmast () 14. Ekonomik olanaklar

() 4. Halkin tutumu () 15. Kiiltiirel ve sosyal yap1

() 5. Ulasim olanaklar1 () 16. Tarim potansiyeli

() 6. Cevresel ozellikler () 17. Tasimacilik olanaklar1

() 7. Bolgenin sakin olmasi () 18. Onemli inan¢ kurumlari

() 8. Saglik nedenleri () 19. Enerji kaynaklar1

() 9. Arkadas cevresi () 20. Tasinmaz degerlerinin uygunlugu
() 10. Is kurma ve ¢alisma nedeniyle () 21. Diger (Belirtiniz)

() 11. Tasinmazin kiralanma olanaginin olmasi

S32. Tirkiye’deki tasinmazlari elde () Evet () Hayir
ediniminizde herhangi bir giigliik yasadiniz m?

S33. Yasadlglnlz gﬁglﬁklerden cen 6nem1i 3 1 .............................................

tanesini belirtiniz. s .
3.9 ...
S34. Yasadigmiz bu giigliikleri giderme I ... ................
yollarindan 3 tanesini belirtiniz. 2 e
P

S35. Tiirkiye’deki tasinmazinizi/larinizt satin aldiktan ve yerlestikten sonra yasadiginiz
olumlu gelismeler oldu mu?

() Evet () Hayir (Soru 37 e geginiz)

S36. Yasanan olumlu gelismelerden en 6nemli 3 tanesini belirtiniz.

S37. Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalarmiza Tiirkiye’ de tasinmaz edinimini 6nerir
misiniz?

() Evet () Hayir
(€S (&) (1SS S

S38. Ulkenizdeki komsu ve yakin akrabalariniza Tiirkiye’ de yasamay1 dnerir misiniz?

() Evet () Hayrr
(€S (< o)

Anketimiz tamamlanmistir. Kattliminiz icin tesekkiir ederim.
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