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OZET

Faik CAN, Yabancilara Gayrimenkul Satisinin Ulusal Makro Ekonomik Gostergelere
Etkisi, Baskent Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Uluslararasi Ticaret Anabilim

Dali, Uluslararasi Ticaret ve Pazarlama, Yiiksek Lisans Programi, 2020

Bu calismada, Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorii oldugu iddia edilen insaat sektdriintin,
alt basligi olan {iretilen gayrimenkullerin yabanci uyruklu kisilere satisina iligkin verilerin
makro ekonomik veriler ile karsilastirilmasi suretiyle, gerek elde edilen girdiler ve gerekse
satig miktart lizerinden ekonomideki yeri belirlenmeye c¢alisilacaktir. Caligmada toplam dis
ticaret geliri, satis miktarlari ve bazi endeksler ile yabanci uyruklu kisilere satig arasindaki
iligkiler anlasilmaya c¢alisilacaktir. Ayrica i¢inde bulunulan pandemi siirecinin Tiirkiye
ekonomisine olan etkileri de anlasilmaya calisilacak kayip ve kazanglara iliskin incelemeler
yapilacaktir. Bu agilardan yapilan incelemenin toplam sonuclarina gore alinmasi gerekli

onlemler ve hayata gecirilmesi miimkiin olan projeksiyonlar iiretilmeye calisilacaktir.

Anahtar Sozciikler: yabanciya gayrimenkul satisi, gayrimenkul ve ihracat, gayrimenkul

ve makro ekonomi, ekonomik gostergeler ve gayrimenkul, pandemi ve gayrimenkul



ABSTRACT

Faik Can, The Effect of Real Estate Sales to Foreigners on National Macroeconomic
Indicators, Baskent University, Institute of Social Sciences, Master Program of

International Trade and Marketing with Thesis, 2020

The purpose of this study, Turkey's economy locomotive sector of the alleged construction
sector, location subheading which produced real estate foreign nationals of data related to
sales to the macro in the economy through the input as well as sales volumes obtained
necessary by comparison with economic data will be determined. The study will try to
understand the relations between total foreign trade income, sales volumes and some indices
and sales to foreign nationals. In addition, the effects of the pandemic in the current process of
Turkey's economy will also be investigated for losses and will try to gain understanding.
Necessary measures to be taken and possible projections will be tried to be produced

according to the total results of the examination made in this respect.

Keywords: real estate sales to foreigners, real estate and export, real estate and macro

economy, economic indicators and real estate, pandemic and real estate
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GIiRiS

Miilkiyet hakki gerek Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nde, gerekse bir¢ok anayasada
oldugu gibi 1982 Tarihli ve 2709 Sayil1 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nda tanimlanmustir.
Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. Maddesi miilkiyet hakkina iligkindir. Ancak,
miilkiyet globallesen diinyada yurti¢i bir kavram olmaktan ¢ikmis, sinirlar1 asan bir kavram
olarak gayrimenkuliin, ekonomik niteliginin uluslararasi bir nitelik kazanmasina sebep olan
bir kavram olarak ortaya ¢ikmistir. Miilkiyet hakki artik dogrudan yabanci sermaye yatirimina
konu olmakla kalmayip, ekonomi igerisinde oOzellikle gelismekte olan ekonomilerde,
kendisine 6nemli bir pay saglamistir. Ekonomik bir mal olmaktan da &te sinirlar asarak
diinya tizerindeki tiim ekonomileri dogrudan etkileyen gayrimenkule iliskin sahiplik hakki, bu

anlamda ele alinmasi1 gereken bir konu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Gayrimenkuliin yabanci uyruklulara satisi, makro ekonomik gostergelerle ne tiir bir iligki
icerisindedir? Ekonomi igerisinde ne kadar bir paya sahiptir? I¢inde bulunulan diinya ¢apinda
bir salgin doneminin {ilke ekonomisine kaybi nedir? vb. sorularin cevaplanmasi
gerekmektedir. Ayrica yabanciya gayrimenkul satisinin niceligi ve niteligi ne olmalidir?

Kontrol altinda tutulmali midir? vb. sorular da gegerliliklerini korumaktadirlar.

Calisma icin arastirma yapilmaya baslandiginda, iist baglik olarak yabanciya satis olarak
islenmese dahi, konunun dogrudan yabanci yatirimlar bagligr altinda incelendigi goriilmiistiir

(Gholipour 2013, Chan 2007).

Stirekli artis egiliminde olan gayrimenkul fiyatlarinin artig gerekgesi olarak yabanci dogrudan

sermaye seklinde, bu sektdre aktarilan nakit girdileri gosterilmektedir (Chan, 2007). Ozellikle
dogrudan yatirimin piyasalarda bollasan nakit sebebi ile nispi fiyat mekanizmasini bozmasiyla
baslayan ¢okiis siireci literatiiriin goriis birligi sagladigt bir ¢ikarimdir (6rnegin, Gholipour,
2013; Mihaljek, 2005; Kim ve Yang, 2009). Ayrica bu nakit girdilerinin olabildigince ¢ok
emilebilmesi icin spekiilatorlerin siirekli gayrimenkul stoku yaptiklar1 ve fahig fiyat
taleplerinde bulunduklar1 da yapilan galismalarin ortak ¢ikarimlarindandir (Mihaljek, 2005;
Kim ve Yang, 2009, Chan, 2007).

Birgok iilke ilgili sektdrii denetim altina alabilmek igin arazi stokunu kontrol altinda tutmaya
caligmaktadir. Kamu denetiminde olmayan arazi stoklanmasi faaliyetleri 6zellikle

kamulastirma asamasinda ciddi kamu kayiplarma sebep olabilmektedir. imar sonrasi arazi

1



satislar1 yapilmakta ve elde edilen rantin kamu da kalmasi i¢in ihtiya¢ dogrultusunda arsa
tiretimi yapilmaktadir. Arsa, bagimsiz boliim iiretiminde temel yapi tasi olarak olmazsa olmaz
bir gereklilik arz etmektedir. Araziden arsaya doniisimde sadece imarin ge¢mesi bile,
tasinmaz hisse oraninda Diizenleme Ortaklik Pay1 altinda %40 oraninda kesintiye sebep

olmasina ragmen, tasinmazin degerini yaklasik olarak % 67’ye kadar artirabilmektedir.

Her ekonomik kriz yasandiginda, insaat sektoriine iligkin tiim girdiler dogrudan belli
oranlarda fiyat artisna konu olmaktadirlar. Ozellikle son dénemde, Tiirkiye’de (2020 yaz
aylar1) kamu bankalar1 eliyle konut kredi faizlerinin dusiiriilmesi, arz kanadinda tim

girdilerde hem fiyati hem de sektorel faaliyeti artirmistir (Sancak ve Demirbag, 2011).

Tiirk insaat sektorii 1980°1i yillardan bu yana oncelikle Ortadogu cografyasinda, daha sonra
ise diinyanin ¢esitli cografyalarinda faaliyet gdstermektedir. Yurt icinde de oldukga hareketli
bir emlak piyasasina sahip olan Tiirkiye, neredeyse bu sektoér bazinda uzmanlagmaya dogru
gitmektedir. Ancak son donemlerde uzmanlasma gorece nitelik degistirmis ve oOzellikle

yabanc1 uyruklu malik talebine cevap veren bir nitelik arz etmeye baslamistir.

Ozellikle Tiirkiye de mevcut metropol sehirlere baslayan yabanci uyruklu maliklerin ilgisinin
asli dayanak noktasi, 19.09.2018 Tarih ve 30540 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 106
Sayili yonetmeliktir. Bu yonetmelik 1.000.000 $ olan gayrimenkul edinimi ile vatandaslik
kazanma hakkini, 250.000 $ dolar seviyesine diisiirmustiir. Ayrica 18 yas alt1 ¢ocuklarin da
otomatik olarak vatandasliga ge¢isinin saglanmasi yogun yabanci malik talebinin Tiirkiye’ye

yonelmesine sebep olmustur.

Gayri Safi Yurt i¢i Hasila (GSYIH) igerisindeki yeri istikrarli bicimde artan insaat ve
gayrimenkul sektorii bir¢ok iilke i¢cin oldugu gibi, Tiirkiye icin de oldukca 6nemli bir gelir
kaynagi olmaya baslamistir. Tiirkiye’de 2. Bolimde yer alan Tablo 2.2°de 2018 yilinda
yaklagik 6 milyar dolarlik bir gayrimenkul yatirnminin gergeklestigi goriilmektedir. Tablo 2.6
ise 2010 yilinda sektoriin GSYIH icerisinde % 10’°luk bir paya sahip oldugunu belirtmektedir.

Belirtilen rakamlar konunun 6nemini arz eder niteliktedir.

Sektordeki firmalar siirekli, satislarin Ozellikle yabancilar bazinda artmasi yoniinde
faaliyetlerini siirdiirmektedirler. Yabanci uyruklu kisilere gayrimenkul satisi yapan firmalar

ihracat¢i olarak degerlendirilmeleri gerektigini vurgulamaktadirlar (www.hurriyet.com).

Boylece soz konusu firmalar , ihracatgt olarak devletin verdigi kredilerden ve tesvik



paketlerinden, bunun yani sira tanimlanan 6zel avantajlardan yararlanmak istemektedirler.

Konunun bu yoniiyle de degerlendirmeye alinmasi gerekmektedir.

Yabancilara konut veya gayrimenkul satis1 gelir getiren bir faaliyettir. Bu durum incelenen
veri setlerinden anlagilmaktadir. Ancak ayni zamanda stratejik bir konu olarak da oldukca
onem arz eden bir konudur. Diinya’nin 17. biiyik ekonomisine sahip olan Tiirkiye, diger
kiigiik ekonomiye sahip iilkelerin vatandaslarina gorece yasam standartlarinin yiiksekligi
sebebiyle cazip gelmektedir. Aymi zamanda gelismis ekonomilere sahip iilkelerin
vatandaglarindan da, Tirkiye’de yasamanin beraberinde getirecegi alim giicii yiiksekligi
sebebi ile benzer bir talepleri s6z konusudur. Gelismekte olan ekonomilerden kaynak transferi
yapan bir sektor olarak ingaat sektorii, gelismis ekonomilere karsi kar ediyor gibi goriinmekle
beraber mevcut stoklarini olmasi gerekenden daha ucuza elden ¢ikariyor gibi de

goriinmektedir (www.cihandura.com).

Ozellikle gelismis ekonomilerden kur farki sebebiyle yogunlasan talep, i¢ piyasa fiyatlarini
olduk¢a yukariya ¢cekmekte ve yerli alictyr imkani1 olsa dahi ¢ok uzun zaman diliminde

bor¢glanmaya itmektedir. Konu bu baglamda da incelenmeye deger nitelikte gorilebilir.

Kriz doneminin atlatilabilmesi i¢in lokomotif sektor olarak kullanilan insaat sektorii, birgok
tilke ile ticari iligkilerin yogunlagtirilmasinda da rol oynamaktadir. Ancak dogrudan sermaye
girisinin en basit yolu olan bu tiir bir edinim ile mevcut yap1 stokunun miilkiyet yapisinin
degistirilmesi tehlikesini de beraberinde getirmektedir. Bu durum yabanci uyruklulara yapilan
tasinmaz satislarinin belirli sinirlar igerisinde yapilmasi ve kesinlikle kontrol altinda tutulmasi

gerektigini ortaya koymaktadir.

Yabanci maliklere yoneltilen zevk ve konfor algisinin i¢ piyasada yapacag: tahribatin yan
sira, dogal giizelliklerin yok edilmesine yol agmasinin énlenmesi gerekmektedir. Ayrica iilke
de mal edinen yabanci uyruklularin ¢ogunlugunun olduk¢a siyasi agidan istikrarsiz bir
cografya olan Ortadogu’dan geldigi gozlemlenmektedir. Bu durum da ayrica konunun

Onemini arz eder niteliktedir.

Bu calismanin amaci, yabancit uyruklulara gayrimenkul satiginin Tirkiye’nin ulusal
makroekonomik gostergelerine etkisinin incelenmesidir. Globallesmeyle beraber sermaye
hareketlerinin neredeyse tamamen serbest kalmak {izere oldugu diinya ekonomik diizeninde
ozellikle 2000’li yillardan sonra hemen hemen tiim diinya iilkelerinin gayrimenkul

piyasalarinda ortaya c¢ikan fiyat artiglarinin, Tiirkiye Cumhuriyeti ekonomisi iizerindeki



etkilerini anlamaya calismaktir. Etki — tepki mekanizmasimin ¢oziimlenebilmesi, dogrudan
yabanc1 yatirima konu olmakta olan gayrimenkul piyasasinin dis ticaretteki ve insaat sektorii
icindeki yerinin anlagilabilmesini ve gelecege dair ilgili sektore iliskin projeksiyonlar
yapilabilmesini saglayacaktir. Gegmisin incelenmesi stokastik bir yaklasimla gelecege dair bir

fikir verecektir.

Bu baglamda Tiirkiye Istatistik Kurumu’ndan (TUIK) elde edilecek olan, 2013 ve 2020 yillari
arasinda gerceklesen yabancilara konut satisi, dis ticaret ve insaat sektoriine iliskin verilerin

karsilastirmali olarak analiz edilmesi yararli sonuglar ortaya ¢ikarabilecektir.

Ote yandan Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi’nden (TAKBIS) elde edilen yabanciya satis
verilerinin, 2019 ve 2020 yillar1 1-15 Mart ve 16-31 Mart donemlerini kapsar sekilde ele
alinarak, karsilastirmali olarak analiz edilmesinin de pandemi ilaninin Gzellikle tilkemiz
gayrimenkul sektorii tizerindeki etkilerini daha iyi ortaya konulabilmesi ve anlasilabilmesini
saglayacag diistintilmistiir. Boylece tek bir sektor igin dahi olsa kayiplara iligskin bir fikir de

elde etmek mimkin olabilecektir.

Calisma iki bolimden olusmaktadir. Birinci boliim yabancilara gayrimenkul satiginin
kavramsal ¢ergevesini ¢izmeye calismaktadir. Bu kapsamda baz1 kesimlerce bir ihracat mali
olarak goriilen gayrimenkuliin herhangi bir dis ticaret teorisinde yeri olup olmadigi
sorgulanacaktir. Zira yapilan literatiir aragtirmalarindan edinilen sonug, yabancilara
gayrimenkul satislarinin herhangi bir dis ticaret teorisi i¢inde yer almadigi seklindedir. Bu
durum dis ticaret kuramlarinin yaklagimlarina kisaca deginilerek bir kez daha vurgulanacaktir.
Birinci boliim ayni zamanda gayrimenkul satisinin genel ve ekonomik nedenlerini de

sorgulayacaktir.

Ikinci béliimde ¢alismanin kurgusu (metodolojisi) aciklanacaktir. incelemeler yapilirken nasil
bir yol izlenecegi belirtilecektir. Belirli biiyiiklikkler arasinda, drnegin dis ticaret gelirleri, ve
gayrimenkuliin yabancilara satisindan elde edilecek gelirler arasinda lineer bir baglanti olup
olmadigi arastirilacaktir. Gayrimenkul satisinin endeks degerleriyle iligkisinin yani sira yine
belirli biiytikliiklerle oranlanmasi yoluyla ekonomi igerisindeki yeri anlasilmaya ¢aligilacaktir.
Bu yontemlerle analizler yapilacaktir. Gergeklestirilen analizlere dayali bulgular ise yine ayn1

bolim alt basliklarinda tartigilacaktir.

Ikinci béliimde ayrica “miitekabiliyet kavranmi” da ele alarak agiklanacaktir. Bu baglamda

yabancilara gayrimenkul satiglarina yonelik olarak Tiirkiye’nin 6nceden(6302 sayili kanun



degismeden Once) hangi iilkeler ile ne tiir bir miitekabiliyet (karsiliklilik) iliskisi i¢erisinde
oldugu belirtilecektir. Ciinkii toprak, bir {ilke olabilmenin 6n sartidir. Stratejik bir hammadde
olarak, politika yapicilarin ve kamu gorevlilerinin daima kontrol altinda tutmasi gereken

fonksiyonel bir bilesendir.

Sonug ve Oneriler boliimiinde ise mevcut durumun kontrol altina alinmasi i¢in gerekli oldugu
diistiniilen fikirlere yer verilmistir. Hali hazirda devam eden onlemlere deginilmeyecek, ek
olarak gerekli oldugu diisiiniilen &nlemler belirtilecektir. Ilgili piyasanin denetim altina
alinmasini saglayacak nlemlerden bahsedilecektir. Ozellikle fiyat skalasinin kontrol altina
alinmasi i¢in gerekli 6nlemlerin 6nem arz ettigi diisiiniilmektedir. Arazi stokunun ve arzinin

kontrol altinda tutulmasi i¢in gerekli oldugu diisiiniilen 6nlemler vurgulanacaktir.

Calismanin  gerceklestirilebilmesi i¢in gerek yazili gerekse web siteleri vasitasiyla
erisilebilecek tiim kaynaklardan yararlanilmaya calisilacaktir. Makroekonomik iliskilerin
cozlimlenebilmesi amaciyla ozellikle istatistik modelleri kurgulayan kaynaklardan alinti
yapilmistir. ki de@isken arasinda en iyi ¢Oziimlemenin model vasitasiyla
gergeklestirilebilecegi diisiinlilmektedir. Bu sebeple calismada hemen tiim degiskenler
arasinda regresyon ¢oziimlemesi yoluyla ilinti kurulmaya calisilmistir. Ancak ¢alisma iginde
sadece iki degisken ile yapilan ¢oziimlemelerin yeterli olmadig: diisiiniilmektedir. Mekansal
nitelikli dinamik stokastik modellerin, ¢oklu bagimsiz degiskenler yardimiyla daha aydinlatici
olabilecegi diisiiniilmektedir. Ancak eldeki veri seti cografi bilgilerden yoksundur. Calisma

ozellikle bu anlamda kisithidir.

Diinya genelinde yapilan hemen tiim ¢alismalar mekansal ekonometrik modeller icermektedir.
Coklu bagimsiz degiskenler ve muhtemel 6liim ve vaka sayilarinin farkli kosullarda denkleme
dahil edildigi gozlemlenmistir. Bircok ¢alisma kurgulanan modeller vasitasiyla elde ettigi
bulgulara dayanarak Oneride bulunmaktadir. Bu calismada da ayni ydntemle bulgular

tizerinden sonuglar elde edilmeye calisilacaktir.

Calisma deneysel nitelikte oldugundan elde edilen sonuglara iligkin tim fikirler de dogal
olarak deneysel bir nitelik tasimaktadir. Oncesinde de belirtildigi gibi calismanin amaci

sadece bir fikir edinebilmektir.

Bu c¢alismanin yukarida isaret edilen kisit yaninda, iki onemli kisit1 daha bulunmaktadir.
Birincisi; tez konusunun bir biitiin olarak incelenemeyecek kadar derin ve makro hacimlere

sahip veriler icermesinden, ikinci kisit ise; belirli bir donem igerisinde olgusal olarak ortaya



cikarilan bilgi ve bunun islenmis hali olan verilere dayali olarak g¢alismadaki analizlerin

yapilmasi ve ortaya ¢ikan bulgularin sinirh 6lgtide tartisilabilmesinden kaynaklanmaktadir.



1. YABANCILARA GAYRIMENKUL SATISI: KAVRAMSAL
CERCEVE ve KURAMSAL YAKLASIMLAR

1.1.Yabancilara Gayrimenkul Satisimin Kavramsal Cercevesi

Bu baslik altinda 6nce ¢ok kisa olarak yabancilara gayrimenkul satisinin genel sebepleri ele
alinacak ve daha sonra da konunun literatiir alt yapisina deginilecektir.

1.1.1. Genel olarak yabancilara gayrimenkul satisi

Bu kisimda yabanci uyruklu kisilere gayrimenkul satisinin ekonomik olarak boyutu ve bu
faaliyetin gerekgeleri tartigilacaktir. Genel olarak yabanciya satigla ilgili One siiriilen
sebeplerin sunlar oldugu diisiintilmektedir:
e Ekonomik sebepler
o Yatirim ve gorece ucuz maliyetler (daha ucuz maliyetle tesis yeri edinimi, daha
cok firma tercihleri arasinda olabilmektedir)
e Politik sebepler
o Stratejik nedenler (iilkede olabildigince ¢ok arazi sahibi olmak, ya da
ekonomisi giiclii lilkelerin dogal tarim yapmak i¢in yurt disinda tarim arazileri
edinmesi)
e Kiiltiirel sebepler
o Kiiltiir turizmi kapsaminda farkli kiiltiirler veya benzer kiiltiirler ile etkilesim
halinde olma talepleri
e Diger sebepler
o Kisi bazinda emeklilik yasantisinin daha uygun ve diisiik maliyetli yasam
standartlarina sahip bir iilke veya cografyada degerlendirilmesi, yabanci

uyruklu ile evlilik vb.

1.1.2. Yabancilara gayrimenkul satislarinin literatiir altyapisi

Son yillarda bir¢cok gelismekte olan ekonomi Ozellikle dogrudan yabanci yatirimlar
ekonomisine kazandirabilmek igin politikalar gelistirmektedir. Ulke icinde yer alan
gayrimenkul satislarin1 bir finans kaynagi olarak gérmekte ve buna uygun strateji ve/veya

politikalar1 hayata gecirmektedir (Gholipour, 2013).
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2000’11 yillar sonrasinda Meksika’da % 75, Macaristan’da % 78, Cin’de % 26, Polonya’da %
40 ve Tunus’ta %45 seviyesinde mesken nitelikli bagimsiz boliim fiyatlarinin  artis
gozlemlenmistir. Belirtilen iilkelerin yabanciya satis stratejisini gelistirmeleri buna sebep
olmustur (Gholipour, 2013). Ancak belirtilen strateji ve/veya politikalar sadece sayilan
iilkelere veya gelismekte olan ekonomilere mahsus degildir. Diinyanin en gelismis tilkesi olan
Amerika Birlesik Devletleri’ de (A.B.D.) dahil olmak iizere konut satisi, tim gelismis ve
gelismekte olan iilkelerin bagvurdugu bir finans kaynagi olarak giincelligini korumaktadir.
A.B.D.’de bu pazar dylesine biiyiiktiir ki 2017 Mart ayinda bir dnceki yila gore % 49 artis
gosteren ve 2009 yilindan bu yana en yiiksek seviyesine ulasan gayrimenkul satislarmin

toplam tutar1 153 Milyar $ olarak gergeklesmistir (www.cnn.com).

Ciddi bir finans kaynagi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti de dikkatini bu sektdre yonlendirmistir.
Konuya iliskin stratejiler gelistirmis olup, sonucunda 2019 yilinda son on yilin tepe noktasi

olarak 67.322 tasinmaz, 63.986 yabanci tarafindan satin alimmigtir (www.aa.com.tr). Tablo

1.1 Tiirkiye’de edinilen tasinmazlarin arsa ve konut olarak dagilimini gostermektedir. Buna

gore 6.307 arsa ve 61.015 konut nitelikli tasinmaz yabancilar tarafindan satin alinmistir.

Tablo 1-1 2019 Yilinda Tiirkiye'de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

Cinsi Adet
Arsa 6.307
Konut 61.015
Toplam | 67.322
Kaynak Anadolu Ajansi (09.01.2020)

Onemli bir finans kaynag olarak giincelligini koruyan ve dogrudan yabanci sermaye girisinin
hizli ve etkin bir yolu olan yabanciya tasinmaz satisina iliskin ¢esitli calismalar
bulunmaktadir. Gholipour’a (2013) gore dikkat edilmesi gereken onemli bir risk, dogrudan
yabanci sermaye girisinin patlama ¢okiis dongiisiiniin (boom-bust cycle) énemli bir bileseni

olmasidir.

Meksika’da 1990’1 yillarin basinda, Giineydogu Asya’da 1990’l1 yillarin ortalarinda ve
1990’1 yillar boyunca Arjantin’de ekonomik kriz ile sonuglanan dongiilerin asli sebebini
kontrolsiiz yabanci sermaye girisi olugturmaktadir. Kriz mekanizmasi1 énce kredi limitlerinin
artirllmasi sonucunda tiilkeye giren nakit akimlariin hizlanmasi ve artmasi ile baglamaktadir.

Nakit akimlarinin hizlanmasina bagh olarak yatirimlar da artmaktadir. Ulke i¢inde bollasan



nakit sebebi ile varlik fiyatlar1 ve sermaye akimlarinin artmasi ise her seyin tersine dondiigi

patlama evresine yol agmaktadir. Sonug olarak ekonomik kriz ve ¢okiis ortaya ¢ikmaktadir.

Kriz mekanizmasi biraz daha acgilacak olursa, bol miktarda kredi girisi yatirimlarla birlikte
varlik ve bagl olarak gayrimenkul fiyatlarini artirmaktadir. Piyasalarda bollasan nakit, nispi
fiyat mekanizmasin1 bozarak, gorece bollasan nakde oranla daha kisitli durumda olan mal
veya varliklarin fiyatin1 artirmaktadir. Ancak kredi geri 6demelerinin ger¢eklesme zamaninda
mal, yatirnm veya varliga bagl olan nakit bulunamamakta ve vadesi gelen bor¢ sebebi ile
hizla nakde donme istegi, elde edilen fiyatin altinda bir elden ¢ikarma durumunun ortaya
¢ikmasina neden olmaktadir. Bu dongiinlin sonucu dogrudan ¢okiis olarak yansimaktadir

(Gholipour, 2013; Mihaljek, 2005; Kim ve Yang, 2009) .

Gerek gelismekte olan gerekse gelismis ekonomilerde en dnemli sorun kaynak tahsisi olarak
gorilmektedir. Kaynaklarin  dogru tahsisi ekonomik biiylimenin dogru bicimde
gerceklesmesini saglamaktadir. Ayni zamanda, toplam gelirin dogru bicimde dagitilmasinin
ve ekonomik biiylimenin amaglarindan birisi olan, adil gelir dagiliminin gerg¢eklesmesini de
saglamaktadir. Gelir dagilimi, ekonominin yapisini (bunlar iiretim araglarinin miilkiyeti, pay
senedi sahipliginin dagilimi olabilir), ekonomik biiyiime hizin1 ve istthdam dagilimini
etkilemektedir. Kapitalist ekonomik sistemde ekonomik biiylime hizi ve sosyal politika

uygulamalari1 dagilimda etkin rol oynamaktadir (Karatas, 2019).

Iktisat biliminin asli amac1 kisitl kaynaklarin optimal kullanimimin saglanmasidir. Hangi teori
tizerinden olursa olsun belirli kisitlar altinda en ¢oklamaya calismak ise olabildigince ¢ok
finans kaynagina ihtiya¢ duyulmasina neden olmaktadir. Finans kaynagini elde etmenin yolu
ise iiretime dayali bir ekonomiye sahip olmaktir. Uretilen mal veya hizmetin fazlasi ile gelir

elde edebilmek i¢in ise bunu iilke ekonomisinin disina ¢ikarmak gerekmektedir.

fhra¢ edilen mal veya hizmetler ister mutlak iistiinliikler ister karsilastirmali {istiinliikler
teorisi agisindan ele alinsin sonugta gelir elde edebilmek igin, gerekli bir ticari faaliyetin
unsuru olarak ortaya ¢ikmaktadirlar. Adam Smith veya David Ricardo, her ikisi de ileri
stirdiikleri ekonomik teorilerde en uygun sartlarda gelir elde etmenin yollar1 iizerinde
durmaktadirlar. En ekonomik sekilde mal veya hizmetin iiretimine dncelik verilmesi tabii bir
olgudur. Serbest ticaret ve uluslararasi uzmanlagsmanin yararlarii “mutlak {stiinlikler”
teorisiyle agiklayan Adam Smith'ten farkli olarak David Ricardo, uluslararasi ticaretin mutlak
iistlinliiklere dayandirilmasinin kapsami daraltacagini belirterek, iilkeler arasindaki tiretim

maliyetlerinin farklar1 yerine, bu farkliligin kendi aralarindaki derecesi lizerine odaklanmistir.
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Daha acik sekilde belirtmek gerekirse, bir iilke, biitiin {iriinlerinde diger iilkelere kiyasla daha
listiin olsa da karsilastirmali olarak en ¢ok {istiinliige sahip oldugu iiriin ya da iirlinlerde
uzmanlagip daha az {istlin oldugu {irlinleri ise ithal ederek daha iyi bir sekilde kalkinabilir. Bu
durumun gerc¢eklesmesi icin, iki tilkenin de yurti¢i degisim oranlarinin farkli ve uluslararasi
fiyat oraninin, bunlarin arasinda gerceklesmis olmasi gerekmektedir. Ricardo'ya gore,
maliyetin olusmasin1 saglayan tek faktér, homojen, tlke i¢inde tam hareketli ve

tilkelerarasinda tam hareketsiz oldugu varsayilan emektir (Topuz ve Coskun, 2018).

Tiirkiye Cumbhuriyeti ekonomisi, karsilasgtirmali istiinliige sahip sektoriinii insaat sektorii
olarak belirlemis olmalidir ki mevcut konjonktiir i¢erisinde bu sektorii lokomotif sektor olarak
kullanmaya devam etmektedir. Yakin donemde tiim basin ve yayin organlarinda kamu
bankalariin kullandirdigi uzun vadeli konut kredileri olduke¢a tartisilmistir. Cok kisa
zamanda sonug alinabilecek ve bir¢ok sektdrle es zamanli harekete gecen insaat sektoriiniin
ozellikle pandemi siirecinde’ krizden ¢ikmak icin kuvvetli bir ara¢ olarak kullanildigr bu
tartismalardan anlasilmaktadir. Ornegin, 10 Haziran 2020 tarihli haberde faizlerin diismesi ile

birlikte ev satiglarinin patladigi belirtilmektedir (www.milliyet.com). Bir baska 6rnek devlet

bankalarinin konut kredi faizlerini diisiirmesine iliskin haberdir (www.mynet.com).

Yabanct dogrudan yatinm (FDI: Foreign Direct Investment) i¢in kullanilabilmesi ingaat
sektoriine iliskin verilerin daha da dikkatli incelenmesi gerekliligini ortaya koymaktadir.
Yabanci Dogrudan Yatirimin sermaye alicisi konumundaki iilkelerde gayrimenkul fiyatlarinin
stirekli artis egiliminde olmasi, ekonomist ve gbzlemcilerin, gelismekte olan ekonomilerdeki
gayrimenkul fiyat artiglarinin dogrudan gayrimenkul sektoriine yapilan yabanci yatirim
sebebiyle oldugu goriisiinii ortaya atmalarina sebep olmustur (Cordero ve Paus, 2008;
Mihaljek, 2005; Ben-Yehoshua, 2008). Nihai ¢iktilarindan olan konut veya ticari nitelikli
bagimsiz boliimlerin (Kat Miilkiyeti Kanunu Md.2) yabanci sermayeye konu olmasina iliskin
tehlikeli bir durum “gayrimenkul fiyatlarmin dikkat ¢ekici sekilde artmasidir” (Gholipour, Al-
Mulali ve Mohammed, 2014).

Tim diinyada oldugu gibi Organization for EconomicCo-Operation and Development
(OECD) iiyesi Tirkiye Cumhuriyeti’'nde de gayrimenkul fiyatlar1 siirekli artig igerisinde
bulunmaktadir. Tablo1.2 yillar bazli olarak Tiirkiye Cumhuriyeti konut fiyat endeksine iliskin

rakamlar1 icermektedir. 2008 yili mortgage krizinin etkilerine ragmen iilke konut fiyat endeksi

! pandemi siirecine iliskin yabanciya satislar bulgular boliimiinde tartisilacaktir.
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siirekli artis gostermistir. 2010, 2011 ve 2012 yillarindaki art¢1 soklarin etkisi rakamlara

yansimis goriinmektedir.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Elektronik Veri Dagitim Sistemi’nden
(EVDS) elde edilen verilere gore 2011 yilinda, Toptan Esya Fiyat Endeksi’ne (TEFE) gore
hesaplanan reel faiz baz yili 2010 olmak iizere % - 2,65 gerileme gosterirken, Tiiketici
Fiyatlar1 Endeksi (TUFE) iizerinden hesaplanan reel faiz ise % -7,24 olarak gerceklesmistir

(www.tcmb.gov.tr). Tablo incelendiginde doneme iliskin sikinti, sonraki yillarda 8-10 puan

arasinda artig gosteren konut fiyat endeksine yansimig goriinmektedir.

Tablo 1-2 Yillar Bazli Ortalama Konut Fiyat Endeksi

Yillar Ortalama Konut Fiyat Endeksi
2010 46.90

2011 50.15

2012 54.90

2013 61.20

2014 69.49

2015 80.70

2016 91.41

2017 100.74

2018 107.65

2019 113.50

2020 123.71 (1. Ceyrek)

Kaynak: TCMB (EVDS, 2020)

Gayrimenkul fiyatlarinin artigina iliskin sorun tiim OECD iilkelerinde ortaya ¢ikmaktadir.
Ekonomik biiylime, faiz oranlari, enflasyon ve gayrimenkul sektorii arasindaki yakin iligki
sebebi ile bu durum normal kabul edilebilir. Ancak 1995-2008 doneminde siirekli artis
gosteren konut nitelikli gayrimenkullerin fiyat1 “OECD’ye iiye gelismekte olan ekonomilerde
gelismis ekonomilere oranla daha degiskendir” (Gholipour, Al-Mulali ve Mohammed, 2014).
Fiyat artiglarinin siirekliliginin arkasinda konut nitelikli gayrimenkul patlamasi (housing
boom) yatmaktadir ki bu da “OECD’ye fliye lilkelerin kredilerinin artmasi (genislemesi) ile
yakindan iliskilidir” (Kim ve Renaud, 2009).

Yurt i¢inde “6zel sektor yatirimlarina ciddi sermaye kaynagi olmakla kalmayip, buna bagh
olarak yeni is imkanlar1 sunan, teknoloji transferinin arttiran ve tim ekonomik aktérler
tizerinden dogrudan etkili olan dogrudan yabanci sermaye yatirimlar’” (Chowdhury ve

Mavrotas, 2006) bazi arastirmacilar tarafindan pozitif etkiye sahip bulunsa da yine de ciddi
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sekilde kontrol altinda tutulmasi gereken bir kaynak olarak ortaya ¢ikmaktadir (Borenzstein,
De Gregorio ve Lee, 1998; Baharumshah ve Thanoon, 2006).

Icinden gecilen siire¢ oldukea dikkatli etiit edilmelidir. Gelismekte olan bir ekonomi olarak
kaynak tahsisi yeterince biiyiik bir sorundur. Mevcut sermaye stoklarinin ortaya ¢ikmasi ve

muhtemel bir emlak balonuna yatirilmasi geri doniisii olmayan sorunlara yol acabilir.

2007 yilinda baslayan subprime (esik alt1) kredi krizinin temelleri 2000’1i yillarda atilmistir.
Alt gelir grubuna agilan esik alt1 kredilerin faiz oranlar diisliriilmiistiir. Federal Reserve’iin
(FED) almis oldugu kisa vadeli faiz oranlarinin % 1 seviyesine c¢ekilmesi karari, esik alti
kredilerin faiz oranlarinin diismesine sebep olmustur (Polat, 2018). Konut kredi faizlerinin
diismesi konut talebini artirmistir. Bu durum konut fiyatlarini artirmis ve bir yatirim araci
haline doniistiirmiistiir. Finans kurumlari daha ¢ok risk almaya baslamis ve ellerindeki
likiditeyi gorece diisiik gelirli hane halklarina pazarlamislardir. Borglar, teminatli borg
senetleri haline getirilmistir. Menkul kiymet doniistimiiniin gergeklesmesiyle olusan oldukca
karl1 ve uzun vadeli gelir elde etme araci, kredi geri ddemelerinin aksamasiyla tam bir

zincirleme ¢okiise sebep olmustur (Polat, 2018).

Mevcut durumda verilen ucuz kredilerin gergek maliyetleri ¢ok yiiksek olabilir. 1997 Asya
Krizi Tayland’da baglamis ve Dogu Asya’ya hizla yayilmistir. Krizin asli unsurunu ise ¢ok
yiiksek rakamlara ulagan borg stokunun olusturdugu unutulmamalidir. Tiirkiye ekonomisinde
Asya kaplanlar1 krizinin aksine spekiilatif sermaye akimlarinin kullanildigi bir gayrimenkul
stoku bulunmadig: distiniilebilir. Ancak, bu durum da yavas yavas degismektedir ve sonugta
asir1 miktarda bir bor¢ stokunun varligi bir sir degildir. Diinya ¢apinda bir finansal erimeye
sebep olmasa da sonucglari olduk¢a ciddi domino etkisi yaratabilecek bir bor¢ stoku
mevcuttur. Onemli olan bu bor¢ stokunun derhal menkullestirilmesi ve siirecin ¢ok iyi
yonetilmesidir. Borg stoku gerek yurt i¢i ve gerekse yurt dis1 piyasalara kote edilmelidir. Bu
sekilde vade uyumsuzlugu sorununun giderilmesi i¢in gerekli faaliyetlerin gerceklestirilebilir.
Aksi takdirde bu bor¢ stokunun etkileri tahmin edilemez bir nitelik tasimaktadir (Kim ve
Yang, 2011)

Dogrudan yabanci yatirnmlarin kontrolii zorunlulugu, bor¢ stokunun kontrolii noktasinda
ortaya c¢ikmaktadir. 2000°1i yillardan itibaren Cin’de goriilen gayrimenkul fiyat artisi,
ozellikle konut nitelikli bagimsiz bolimlerde, biiyilk sehirlerde % 50°’nin iizerinde
gerceklesmistir. 2006 yilinin ilk yarisinda 70 orta biiyiikliikteki yerlesim biriminde fiyat artisi
ortalama % 5,8 olarak gergeklesmistir. Artigin istisnast Shanghai (% -5,4) ve Jinzhou (% -
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0,5) olmustur. Bu uyumsuzlugun agik bir sebebi olmamakla birlikte farkli bir 6rneklemi
temsil ettikleri diisiiniilmektedir. Ayrica Shanghai i¢in merkezi hiikiimetin tam kontroliiniin
fiyat sapmasi ilizerinde etkili oldugu diistinilmektedir. “Jinzhou ise bir sanayi sehridir ve
spekiilatorlerin ilgisini ¢ekebilecek spekiilatif bir gayrimenkul stokuna sahip degildir. Fiyat
artiglarinin 6nline gegmek isteyen Cin merkezi yonetimi alti maddelik bir oneri paketini
tartismaya a¢mistir” (Chan, 2007). Bu pakette Ozellikle “bilimsel ydntemlerle talebin
belirlenmesi ve boylece arazi stoklanmasinin 6niine gecilmesi” amagli 6nlemlere yer verilmis

ve bu dnlemler uygulanmaya baglanmistir.

A.B.D.’de 2008 yili Aralik aymda ortaya cikan ve bir¢ok biiylik firmanin ¢okmesiyle
sonuglanan krizden bahsedilmistir. Yiksek riskli konut kredisi krizi olarak (subprime
mortgage crisis) literatlire gegen ve tarihi seviyede bir gayrimenkul fiyat diisiistiniin yasandigi

kriz, aslinda 2006 yilinin baslarinda net olarak kendisini gostermistir (www.wikipedia.com).

Tipki Cin veya diinyanin diger tilkelerinde oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarinin zirve yapmasi
ile ortaya ¢ikmigtir. Ancak ekonomi kendi i¢inde ¢arki ¢evirmeye ¢alismig, vadesi gelen kredi
taksitleri 6denemediginde ise kriz fiilen ortaya ¢ikarak “konut balonu” nu (housing bubbles)

sonlandirmistir.

Nakit akimlarinin ekonomik biiyiimeye ve finansal piyasalarin gelisimine yardimei oldugu
bilinen bir olgudur. Ancak ampirik bulgular istenmeyen etkilerinin de oldugunu
gostermektedir. “Nakit akimlarinin fazlalagsmasi 6ncelikle varlik dolasimini hizlandirmakta ve
fiyatlarinin artisina yol agmaktadir” (Vega, 2019). Varlik fiyatlarinin oldugundan pahali

olmasi ise patlama ¢okiis dongiisiiniin baslangi¢ noktasi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Yabanci literatiir, genellikle varlik dolasimi ve fiyat artislarina bagli olarak, gayrimenkul
sektorii fiyat artiglarinin, dogrudan yabanci sermaye yatirimlari ile iligkisi {izerinden yani
finansal ve ekonomik anlamda sektorii analiz etmektedir. Ancak yapilan panel, yatay kesit
verisi veya zaman serisi analizlerinde, stratejik bakis acilarina pek sik rastlanmamaktadir.
Oysa Tiirkiye, yabancilara tasinmaz satisinin kapsamini genisletme konusunda 1984,1986 ve
2003 yillarinda ii¢ kez diizenleme yapmis, ancak bu diizenlemeler, "kisa erimli ticari
cikarlar ugruna ulusal giivenligin tehlikeye atilamayaca@" gerekgesiyle Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi'ne gore, "...Ulkede yabancinin
arazi ve emlak edinmesi salt bir miilkiyet sorunu gibi degerlendirilemez. Toprak,
devletin vazgecilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve bagimsizhigin simgesidir...

Toprak ile alakalh konuda insan haklarina saygih, olciilii, adil bir sinirlama, Devlet icin
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bir nefsi miidafaa tedbiri niteligindedir, boyle bir tedbirden vazgecebilmek cogu kez

olasi degildir..." (Koktiirk, 2006).

Dogrudan yabanci yatirnmlarin varligmin i¢ piyasayr hareketlendirdigi ve 0Ozel sektor
yatirnmlarin tesvik ederek istihdam yarattigi veya teknoloji transferini artirdigi gibi gercekler
g0z ard1 edilememektedir. Ancak, Anayasa Mahkemesi’ nin belirttigi gibi uluslararasi ticarete

konu olan gayrimenkul satiglarinin bir de stratejik boyutu bulunmaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. Maddesinde belirtildigi gibi tasinmaz miilkiyetinin konusunu
Arazi, tapu kiitiiglinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine
kayithh bagimsiz bolimler olusturmaktadir (Tirk Medeni Kanunu Md.704). Kanun
maddesinde sayilan bu kavramlarin ikisi (arazi ve bagimsiz boliimler) bulundugu yerden birisi
de (haklar) hak sahibinden ayrilamayan kavramlardir. Tasinmazlar bulunduklar1 yerden
“taginamayan” mallardir. Dogal olarak tasinmazi her nerede edinirse edinsin malik edindigi
yerin bir parcasi ve orada verilen tiim haklarin da olgusal olarak sahibi olmak durumundadir.

Gayrimenkul edinimine bu agidan bakildiginda stratejik 6nemi dogrudan ortaya ¢ikmaktadir.

Anadolu Ajansi’nin haberine gore iilke i¢inde yabanciya satis, gerek arsa gerekse konut
nitelikli gayrimenkul bazinda oldukca yiiksektir. Tablo 1.3’e gore 2019 yilinda arsa satisinda
Alman vatandaslar1 1.613 adet alim ile birinci sirada yer almaktadir. Ikinci sirada 503 adet ile
Ingiliz vatandaslar1 ve 333 adet ile Irak vatandaslar1 yer almaktadir. Konut satisinda ise yine
2019 yilinda Irak vatandaslar1 8.683 adet ile birinci sirada bulunmaktadir. Ingiliz vatandaslari
6.294 adet ile ikinci sirada ve Iran vatandaslar1 6.212 adet ile {iciincii sirada yer almaktadir

(www.aa.com.tr). Rastgele segilmis bir yil olarak verilen bu sayilara iliskin yillar bazli

istatistiklere, ¢alismanin bulgular boliimiinde detayli olarak deginilecektir.

Tablo 1-3 2019 Yilinda En Cok Tasinmaz Edinen Yabanci Ulke Vatandaslar

Uyruk Arsa Konut
Almanya | 1.613
Irak 333 8.350
Ingiltere 503 5.791
Iran - 6.087

Kaynak: Anadolu Ajansi (09.01.2020)
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Ulke icinde ozellikle arsa alan yabanci iilke vatandaslarinin gercek veya tiizel kisi olup
olmamasi stratejik onem arz etmektedir. Satin alinan arsa nitelikli tasinmazlarin ne amagla
kullanildig1 ilgili makamlarca yeterince denetlenmekte midir? Miitekabiliyet esasinin
kaldirilmasiyla beraber yurtdisi tasinmaz alimlarinda, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin
maliki bulundugu tasinmazlarin orani ile Tiirkiye Cumhuriyetinde malik olarak bulunan
yabancilarin orani iilkeler bazinda birbirleri ile tutarli mudir? Bu ve benzeri sorulari

cevaplayabilecek ilgili makamlar var midir?

Tirkiye Cumhuriyeti’nin tiim arazi varligi tizerinde gerceklestirilen kadastro ¢alismalarinin
ve bunlarin sayisallagtirilmasi siirecinin Diinya Bankas1 kredisi ile yapilmasi, sadece Global
Positioning System (GPS) gibi bir aracin hayata gecirilmesi i¢in mi oldugu tartisilmali midir?
Tiim bu sorularin muhatabi olan bir makam bulunmamaktadir. Diinyanin en onemli
cografyalarindan birisinin en kritik noktasinda yer alan bir iilke olarak, bunlar g6z ardi

edilemez nitelikte sorular ve sorunlar seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Son olarak, gayrimenkul satis1 uluslararasi bir ticari yaklasim, bir finans kaynagi, yabanci
sermayenin dogrudan muhatabi1 olarak kullamlmustir. Ozellikle pandemi siirecinde ¢ikis
noktasi olan bu sektorii kullanan mevcut siyasal iktidarin halen i¢inde bulunulan bu siirecte ne

gibi politikalar gelistirecegine iliskin ongdriiler eldeki veri seti 15181inda degerlendirilmelidir.

Yillar bazli yabanciya konut satig1 verilerinin pandemi ilaninin resmen yapildig: yil olan 2020
(17 Mart 2020) ve diger yillarm iiger aylik verileriyle karsilastiriimas1 gerekmektedir. ilgili
stirecteki kayip ve kazanglarin degerlendirilmesi, yapilacak politik yonelimlere temel altlik
teskil edebilecek niteliktedir. Ayrica pandemi siirecinin incelenmesi, Tirkiye gayrimenkul

piyasasina ve bagli olarak makro ekonomik verilere etkilerin anlagilmasini saglayacaktir.

1.2. D1s Ticarette Kuramsal Yaklasimlar ve Yabancilara Gayrimenkul
Satislar

Ticaret, bir ekonomide {iretilen tiim mal ve hizmetlere iliskin nihai ¢iktilarin bedel
karsiliginda tiiketiciye sunumudur. Ticari faaliyetler ulusal ekonomi sinirlari igerisinde
gerceklesecegi gibi dis satim yoluyla ulusal sinirlar digina da arz edilebilir. Ticari iiriinlerin

ulusal sinirlar disina arzi dis ticaret olarak adlandirilmaktadir. Dis ticaret, Tiirk Dil Kurumu
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(TDK) sozliiglinde “bir devletin yabanci devletlerle yaptigi aligveris, ithalat ve ihracatin
tamami” (https://sozluk.gov.tr) olarak tanimlanmaktadir. Dis ticaretin asli amaci uzman
olunan iretimin iriinii olan nihai ¢iktinin yine bir bagka iirlinlin tiretiminde uzmanlagmis
devletler veya insanlar tarafindan iiretilen bir nihai ¢ikti ile degistirilmesidir. “Uluslarin iliski
kurmalarinin birgok nedeni olmakla ve bu iliskiler ag1 i¢inde bulunulan zaman diliminde bu
iliskilerinin 6neminin ge¢mise kiyasla ¢ok daha onemli hale gelmesi ile birlikte ekonomi

biliminin ilgi alanina giren kismini dis ticaret olugturmaktadir” (Yiicesan, 2017).

Dis ticaret neden yapilmaktadir? Teorik yaklagimlarda genel olarak dort sebep One

surilmektedir. Bu nedenler:

e Yerli Giretimin yetersizligi
e Yerli talep karsilandiktan sonra kalan iiretim fazlasi
e Uluslararasi fiyat farkliliklar

e Mal ve hizmet farklilastirmasi

Bu basliklar daha genis kapsamli ve ayrintili olarak ortaya konularak incelenebilir. Ancak
bunlar ¢alismanin kapsami disinda kalmaktadirlar. Bu c¢alismanin amaglari ve kisitlari
cergevesinde, ozellikle de “gayrimenkuliin yabancilara satisinin da artik dis ticaretin konusu
olmas1” nedeniyle, baz1 dis ticaret teorilerine, konu ile ilgileri dogrultusunda kisaca

deginilmesinin de faydali olacagi diistiniilm{istiir.

Dis ticaret teorileri iilke ekonomilerinin kazang elde etmesine yonelik teorilerdir. Ulke
sinirlart igerisinde {iretilen mal veya hizmetlerin lilke sinirlar1 disina ¢ikarilmasinin niteliginin
ne ve nasil olmasi gerektigine Karar vermeye ¢alismaktadirlar. Altin stoklarmin artirilmasi,
tarim {rilinlerinin ihraci, paranin nominal degerinin degil reel degerinin dnemli oldugu, mutlak
veya mukayeseli istiinliikler kuramlari, emek deger teorisi ve Heckscher-Ohlin Modeli gibi

iddia ve kavramlar teorik ¢er¢evenin i¢inde yer almaktadirlar.

Bu c¢alismada dis ticaret teorilerine kisaca da olsa deginilmesinin sebebi; yabancilara
gayrimenkul satis1 baglaminda insaat sektoriiniin, dogrudan nakit girdisi saglayan bir sektor
olmasidir. Ancak yabancilara gayrimenkul satisi gercekten bir ihrag {riinii olarak
nitelendirilebilir mi? Bu durum tartismaya acik olarak goriilmektedir. ihracat olarak
sayilabilmesi i¢in gerekli bir takim kosullar bulunmaktadir. Basinda yer alan ¢esitli haberler
lizerine yabancilara gayrimenkul satiginin ihracat olarak degerlendirilip

degerlendirilemeyecegine iliskin tartismalar bulunmaktadir (www.cihandura.com). Bu

16



gerekce ile ve kuramsal olarak tartisilmasi gereken bir konu olarak diisiiniildiigli icin bu

caligmada dis ticaret teorilerine yer verilmektedir.

Dis ticaret teorilerini, merkantilizm, fizyokratizm, klasik dis ticaret teorisi, neo-klasik dis
ticaret teorileri, modern dis ticaret teorileri ve yeni dis ticaret teorileri bagliklari altinda

incelemek miimkiin goriilmektedir (Yiicesan, 2017).

1.2.1.Merkantilizm

Ronesans ve reform hareketlerinin Bati Avrupa’da politik iktisat alaninda baglattigi bir
gelismeden ibaret olan (Aydin, 2008) Merkantilizm, 1450-1750 yillar1 arasinda Bati
Avrupa’da etkili olmus bir diisiince akimidir ve {i¢ yiiz yillik bir pratigin Onilinii agmuistir.
“Daha agik bir tanimlama ile Merkantilizm, Avrupa’da ortaya ¢ikan siyasal devrimin (feodal
donemdeki bolgesel giic merkezlerinin birleserek Ingiltere, Ispanya, Portekiz, Hollanda ve
Fransa’da ulus devletler kurmalarinin), kiiltiirel devrimin (dine dayali diisiincenin yerine kar1
ve birikimi 6nemseyen laik diisiincenin ikame edilmesinin) ve ticari devrimin (cografi kesifler

sonucu ticaret hacminin artmasinin) bir {iriiniidiir” (Unsal, 2005).

Dis ticaretin asli amacinin mevcut altin stoklarini artirmak oldugunu savunan merkantilist
diisiince, siyasi ve ekonomik giiciin temelinin bu degerli madene dayandigina inanmaktadir.
Dis ticarette her iki tarafta esit degildir ve bir karli taraf vardir. Merkantilist diisiince ihracati
tesvik ederken ithalati ise kisitlamaya ¢alismustir. Thracat: tesvik igin ise; ihra¢ edilen malin
vergisinin kismen veya tamamen iadesi; katma degeri yiiksek olan mallarda tesvik primi ve
somiirgelerdeki stoklarin iilkeye kazandirilmasi, bu somiirgelere ihtiyaglar1 olan mallarin

satilmas1 metotlar1 onerilmistir.

1.2.2.Fizyokratizm

Doganin egemenligi anlaminda kullanilan kelime ticarete, 18. Yy Fransa’sinin merkantilist ve
monarsik baskilardan bunalmis kitlelerinin diisiince sistemi olarak yansimistir. Frangois
Quesnay, Robet Jacquues Turgot, Le Marquis de Mirabeau, Abbe Nicolos Baudeau ve
Pierre Samuel du Pont de Nemours™ (Bilgili, 2013) gibi isimlerin basi ¢ektigi fizyokratlar
toprak verimini artirmay1 onermiglerdir. Ciinkii tarim iirlinleri ihracinin artisi, iireticinin elde

edecegi geliri artiracaktir. Sadece tarim tizerinden vergi alinmalidir. Ancak tarim triinlerinin
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fiyat1 diistik tutularak ihracat artirilmalidir. Vincent Gournay’in “laisez faire, laissez passer”2

climlesi ile temellerini attif1 liberal ve feodalizm karsiti diisiince sistemine oldukg¢a yakin

fizyokratlar, girisim 6zgiirligiine ve serbest ticaretin Gnemine inanmaktaydilar.

1.2.3. Klasik dis ticaret teorisi

Adam Smith’in 1776 yilinda yayinladigir Uluslarin Zenginligi (Wealth of Nations) ve John
Stuart Mill’in 1843 yilinda yaymladig1 Siyasal Iktisadin ilkeleri adli kitaplari arasinda gegen
zaman diliminde gelistirilen iktisadi diisiinceye, Klasik Iktisadi Diisiince ad1 verilmektedir
(Yiicesan, 2017). Adam Smith, Thomas Robert Malthus, David Ricardo, James Mill, John
Stuart Mill, Nassu W. Senior ve J. E. Cainess gibi isimlerin diisiince sistemi olan sisteme,
“klasik” terimini ilk kullanan olmamakla beraber, bugiinkii anlamini kazandiran John
Maynard Keynes’tir. Ancak Keynes, 1936 oOncesi tim iktisatcilar i¢cin bu terimi
kullanmaktadir (Yiicesan, 2017).

Klasik diislince tiim bireylerin rasyonel oldugunu kabul etmektedir. Ekonomi tam istthdam
durumundadir. Eger bu durum bozulursa goriinmeyen el (invisible hand) dengeyi tekrar
saglayacaktir. Bu sebeple ekonomideki mal fiyatlar1 ve ticretler esnektirler. Para bir degisim
aracidir ve notrdir. Bunun anlami nominal degerin degil, reel degerin ekonomiyi
sekillendirdigidir. Bu goriisiin detayinda mutlak istiinliikler teorisi’, mukayeseli istiinliikler
teorisi* v.b. modeller mevcuttur. Ancak ¢alisma konusu disinda kaldiklart icin

deginilmeyecektir.

1.2.4. Neo-klasik dis ticaret teorisi

Marjinalistler adi da verilen bu teorinin gelisimine katki saglayan bazi isimler sunlardir; H.
Gossen (Almanya), C. Menger, V. Bohm-Baverk (Avusturya), L. Walras (isvigre), S.
Jevons, A. Marshall (ingiltere) ve B. Clark (Amerika). Ekonomi biliminin evrensel bir nitelik
kazanmasi, bazilar1 sayilan bu isimlerin matematik uygulamalarii bu bilim dalinda
kullanmasiyla olmustur. Klasik iktisatcilarmn Ingiliz oluslarmin aksine farkli iilkelerin

vatandaglari olan bu iktisat¢ilar, diinyanin farkli yerlerinde Neo-Klasik okullarin ortaya

2 Birakiniz yapsinlar, birakiniz gegsinler
% iki iilkeli ve iki malli dis ticaret teorisi
* Emek deger teorisine dayanmaktadir
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c¢ikmasia sebep olmuslardir. Bu iktisat¢ilar, tam rekabet, tam istthdam, Say yasasi ve
goriinmez elin varligini kabul etmekle birlikte rekabetten sapmalarin olduguna, malin tiiketici
acisindan faydasina ve {retici acisindan karmma bagli olarak degerinin belirlendigine
inanmaktaydilar. Klasikgilere elestirileri ise, emek deger teorisine verilen asirt dnem sebebi

ile maliyet ve dis ticaret iizerinde yeterince diisiinmedikleri yoniinde olmustur.

1.2.5. Heckscher-Ohlin teorisi

Karsilagtirmal1 stiinliikler teorisinin eksiginin emek verimliliginde yasanan farkliliklarin
nedenini agiklamadigim diisiinen Eli Hecksher ve dgrencisi yine Isvegli Bertil Ohlin Faktor
Donatimi teorisini ortaya atmislardir. Heckscher-Ohlin modeline gore, bir iilke diger tilkelerle
karsilastirildiginda hangi iiretim faktoriine bol olarak sahipse, iiretimi o faktorii yogun
bicimde gerektiren mallarda bir karsilastirmali iistiinliige sahip olacaktir. Dolayisi ile goreceli
olarak sermayesi bol olan bir iilke, petrol rafinerisi gibi sermaye yogun endiistrilerde
karsilastirmal1 iistiinliige sahip olacaktir. Diger taraftan goéreceli olarak emegi bol olan bir
iilke, tekstil {iretimi gibi emek yogun endiistrilerde karsilastirmali iistiinliige sahip olacaktir

(Krugman ve Wells, 2011).

Heckscher-Ohlin Teorisi“nin ii¢ temel 6zelligi bulunmaktadir. Bu 6zelliklerden birincisi, her
tilke nispi olarak daha ¢ok sahip oldugu iiretim faktoriiniin yogun olarak kullanildigi malin
{iretiminde karsilastirmali avantaja sahiptir ve bu mal iilkenin ihra¢ malidir. ikinci 6zellik,
faktor donanimina dayanan bu dis ticaret teorisinde, iilkedeki zengin faktoriin gelirleri
yiikselirken, kit faktoriin gelirleri azalacaktir. Ugiincii 6zellik ise mal ticareti yolu ile iilkeler
aras1 faktor fiyatlar1 esitliginin saglaniyor olmasidir. Bu o6zelliklerden ikincisi Stolper-
Samuelson Teorisi olarak isimlendirilirken, tiglincii 6zellik ise Faktor Fiyatlar1 Esitligi Teorisi

olarak isimlendirilmektedir (Yiicesan, 2017).

1.2.6. Modern dis ticaret teorileri

Heckscher-Ohlin teorisinin Leontief paradoksu ile elestirilir hale gelmesi ile dis ticaret
teorilerine yeni katkilar getiren diisliniirler ortaya ¢ikmistir. Klasik dis ticaret teorileri
kendisinden sonra gelen dis ticaret teorilerinin olusumuna zemin hazirlamistir. Yeni dis ticaret
teorileri de eski teorilerin eksikliklerini gidermeye yonelik ortaya atilan teorilerdir. Bu agidan

degerlendirilen yaklasimlarin en ¢ok kabul gorenleri sunlardir; Nitelikli Is Giicii Teoremi,
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Teknoloji A¢ig1 Teoremi, Uriin Dénemleri Hipotezi, Tercihlerde Benzerlik Teoremi, Olgek

Ekonomileri Teoremi, Monopolcii Rekabet Teoremi, Endiistri-i¢i Ticaret.

Bu ¢alismada dis ticaret teorilerine yer verilmesinin sebebi, tiim dis ticaret teorilerinde mal
kavraminin menkul bir ekonomik deger olarak ele alinmasina karsin, gayrimenkuliin yabanci
uyruklulara satisinin hi¢ dikkate alinmamis olmasidir. Halbuki mevcut zaman diliminde
uluslararasi ekonomik ve ticari iligkilerde gayrimenkul satislarinin da ekonomik bir deger
olusu ve paylasimi baglaminda dis ticaretin bir ¢esidi oldugu, daha 6nce ortaya konulan
literatiir bilgilerinde de yer almaktadir. Dolayisiyla gayrimenkuliin yabanci uyruklu kisilere
satilmasi faaliyetinin ekonomik boyutu ve gerekgelerinin ele alinarak tartisiimasi, konunun

daha 1yi anlagilabilirligini saglayacaktir.

1.3. Yabancilara Gayrimenkul Satislarinin Ekonomik Boyutu ve
Gerekgeleri

1.3.1.Yabancilara Gayrimenkul Satisinin Ekonomik Onemi

Dis ticaret teorilerinin tarihgesi once ihrag fazlasi, sonra dogal olanin desteklenmesi gerektigi
seklinde gelismistir. EKonomik birimlerin rasyonelligi, emek deger teorisi {lizerine kurulu
karsilastirmali veya mutlak iistiinliikler teorileri bunu takip etmistir. Sonrasinda eksiklerin

giderilmeye ¢alisildigi Heckscher-Ohlin teorisi ortaya atilmistir.

Sermaye dolasiminin neredeyse tamamen serbest halde oldugu ekonomik diizende, satilan
mallarin gesitlendirilmesi anlaminda en ilginci olabilecek yabanciya gayrimenkul satisinin, bir
sekilde dis ticarete konu olusu agiklanamamaktadir. Modern diinya ve ticarete iligskin
kavramlari, en azindan neden gayrimenkuliin 6zellikle 2000 yili sonrasinda hemen hemen
diinyanin tiim tilkelerinde dis ticaret konusu olduguna dair 6zel konuyu agiklayabilen bir teori

bulunmamaktadir.

Klasik dis ticaret teorileri 2000 yil1 sonrasi kiiresellesmenin daha da ivme kazandigi diinyada,
yabanciya gayrimenkul satisina iligkin bir aciklama getirmemislerdir. Modern dis ticaret

teorileri de bu konuya agiklik getirememektedir.

Ornegin, Tercihlerde Benzerlik Teorisi'ne gdre benzer gelir diizeyleri ve tercihlere sahip
tilkeler sanayi mallar ticareti yapmaktadirlar. Tiirkiye ekonomisi, insaat sektoriinde 6zellikle

cok katli yapilarda yiiksek teknoloji iirlinii makine ve techizat kullanmaktadir. Bu teknolojinin
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yurt disindan transfer edildigi bilinmektedir. Elde edilen yiiksek teknoloji iiriinler, ingaat
sektoriinde kullanilip ¢ok fonksiyonlu ve degisik stillerde yap1 stoklar tiretilmektedir. Ancak,
bu yap1 stoklarinin maliki olan iilke vatandaslari ile benzer bir gelir diizeyi bulunmadig: gibi

kiiltiirel olarak ihtiyag¢ duyulan gayrimenkul stoku da benzerlik arz etmemektedir.

Olgek ekonomileri kavrami acisindan insaat sektdriine bakildiginda, yurt i¢i ve disinda
faaliyet gosteren bir sektor olarak zaman igerisinde gerek sektoriin yarattigi bilgi digsalliklar
gerekse de gorece ucuz isgiicli, sektoriin yogun ilgi gormesinin sebepleri olarak
degerlendirilebilir. Olgek ekonomileri teorisi genis bir i¢ piyasaya sahip olan iilkelerin
{iretimde azalan maliyetler elde ettigini savunmaktadir. Insaat sektorii Tiirkiye ekonomisi igin
lokomotif sektor olarak kullanilmakta oldugundan bu baglamda ilgili teorinin kismen de olsa
sektoriin dis ticarete degilse bile dogrudan yabanci sermaye girisine konu olma gerekgesini

acikladigi diistinilebilir.

Geligen iletisim olanaklarinin ticaretin sagladigi faydalarindan biri olan mal veya hizmeti,
eksik oldugu yere gotirmek ve daha iyi bir fiyata satmak gerekcesini degistirdigi
distiniilmektedir. Bireyler (ekonomik birimler) diinya cografyasinin hemen her tiirlii detayina
¢ok kolay ulasabilmektedir. Mal veya hizmetin kendilerine gelmelerindense dogrudan ona
ulasabilmeyi tercih etmektedirler. Kurumsal anlamda kur farkliliklari, yatirim kolayliklar: gibi
faktorlerin de smirlarin dijital anlamda kaldirildigr bir diinyada gayrimenkul ediniminin
gerekgelerinden oldugu distiniilmektedir. Gelismekte olan veya gelismis ekonomiler kendi
cografi giizelliklerini turizm bashg altinda olduk¢a uzun bir siiredir pazarlamaktaydilar.
Gelismis lilkelerin vatandaslar1 daha ytliksek alim giiclerini kullanarak daha Once turist olarak

bulunduklar1 cografyalarda malik sifatiyla yer almaktadirlar.

Diinya iizerinde tiim iilke ekonomilerinde, 6zellikle gelismis iilke ekonomilerinde, yer alan
ekonomik birimler gerek go¢ gerekse ticaret yoluyla ¢oklu bir kiiltiir arz etmektedirler. Bu
coklu kiiltiirel yapi, diinyaya acilma isteminin sosyoekonomik boyutlarinin yasal althiga
kavusmasiyla ve kiiresel sermaye hareketlerinin dniindeki sinirlarin 2000’1i yillar sonrasinda

ortadan kalkmasiyla cografi olarak yer degistirmektedir.

Sonu¢ olarak sermaye hareketlerinin serbest kilinmasinin yarattigi etkilesim, cografya
degistirmeyi de kolaylastirmaktadir. Kiiltiirler ve sermayeler arasi etkilesimin, 2000 sonrasi

baska cografyalarda malik sifatiyla yer alma egilimini kuvvetlendirdigi diisiiniillmektedir.
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1.3.2.Yabancilara Gayrimenkul Satisinin Ekonomik Gerekceleri

Bu boliimde yabanct uyruklu kisilere gayrimenkul satisinin ekonomik gerekgeleri

tartisilacaktir.

Baska bir iilke ve cografyada gayrimenkul satin alinmasina iliskin farkli sebepler one
siiriilmektedir. Ornegin, giinesli bir cografyada , Brezilya’da 80.000 $ civarinda bir fiyata
plaja kiyisi olan bir ev satin almak miimkiindiir. Oysa boyle bir ev A.B.D’nin New Jersey
eyaletinde 500.000 $ civarinda bir fiyata satin alinabilmektedir.

Yatirimin ¢esitlendirilmesi ve portfoytlin farklilagtirilmasi, farkli bir para birimi {izerinden
yatirim ve dolardan bagimsiz olmak, yurtdisinda gelir elde etmek, vergilerden seyahat

masraflarinin diisiilmesi yine sayilan sebepler arasindadir.

Diinya genelinde artan niifusa oranla azalan tarim topraklarindan yararlanabilmek igin tarim

sektorili kapsaminda yapilan yatirim da 6nemli bir sebep olarak ileri siiriilmektedir.

Kisisel servetin ilgili lilkeden c¢ikarilip vergilendirmenin disinda tutulmasi ya da muhtemel
sorunlar i¢in (6rnegin dava kaybi sonrasi tazminat ddeme) varliklarimi baska bir iilkede
degerlendirmek suretiyle yabanci bir iilkede gayrimenkul edinimi, bir bagka sebep olarak ileri

surtilmektedir.

Son olarak vatandaslik hakki alabilmek i¢in gayrimenkul alimi bagka bir {ilke topraklarinda

yarar saglamak i¢in kullanilabilmektedir (https://money.usnews.co ). Ancak, ileri siiriilen

sebepler kisisel bakis acilarina dayanmaktadir.

1.3.2.1. Yabancilara gayrimenkul satisinin genel nitelikli ekonomik
gerekceleri

Yabancilarin herhangi bir cografyada malik sifatiyla gayrimenkul edinimi, gerek bireysel
gerekse tiizel kisilikler temelinde daha derinlestirilebilir ve konu basliklarindan bagimsiz
olarak sebepler artirilabilir. Ancak Tiirkiye Cumbhuriyeti’nde yabanci uyruklu kisilerin
gayrimenkul edinimi farkli bir agidan sebep ve sonuclart ile tartisilmaktadir. Tirkiye

Cumhuriyeti’nde gayrimenkul edinimine iliskin farkli sebepler olmasa da iilke ekonomisine
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0zgii sebepler ileri siirlilmekte ve ekonomik anlamda yabancilarin gayrimenkul ediniminin bir

ihracat kalemi sayilip sayilmayacagi tartisilmaktadir (http://www.cihandura.com/tr).

Literatiirdeki bazi1 kaynaklar, yabancilarin baska tilke veya cografyada gayrimenkul edinimini
dogrudan yabanci sermaye giriginin bir ¢esidi olarak siniflandirmaktadir (Gholipour, 2012,
Chan, 2007). Ancak Tiirkiye ekonomisi i¢in tartisma daha spesifik olarak ger¢eklesmektedir.
Dogrudan sermaye girisi s60z konusudur ama bu sermaye bir ihracat kalemine karsilik ortaya
¢ikan bir yatirimin temeli midir? Ayrica, bu sermaye girisinin birey ve firma bazinda dikkatle
incelenmesi gerekmektedir. Ulkeye dogrudan yapilan yatirim hangi agilardan tartisiimalidir?
Gayrimenkule baglanan sermaye veya paranin baglamis gerekceleri daha derinlemesine
incelenmelidir. Ekonomik sebepler basligi altinda yer alan daha diisiik maliyet, kiiltiirel
etkilesim veya maliyet diisiikliigli sebebi ile olusan talep, sektore yonelen talebin istemleri
dogrultusunda gerceklesen uzmanlasma daha dikkatle ele alinarak irdelenmelidir. Tiim bu
basliklar bir sermaye stoku olusturmakta midir? Bunlarin tartisilmasinda fayda oldugu

diistiniilmektedir.

1.3.2.2. Yabancilara gayrimenkul satisinin 6zel nitelikli ekonomik
gerekceleri

1) Maliyet A¢isindan

Karsilagtirmali maliyet agsindan bakildiginda yabanci alici, iilkeler arast maliyet
karsilagtirmas1 yapmaktadir. Tirkiye tercih edilmekte ve talep buraya yonelmektedir. Bu
durum yabanciya yonelik konut iiretiminde uzmanlagmay1 gerektirmektedir. Kaynaklarin bir

kismi bu alana tahsis edilmektedir (http://www.cihandura.com/tr ). Bu konuda bulgular

kisminda elde edilen gelir iizerinden ve dis ticaret verileri ile karsilastirilarak daha net bir

sonug elde edilmeye calisilacaktir.

2) Talep Acgisindan

Miitekabiliyet yasasinin kaldirilmasi ve yurtdisinda yapilan tanitimlar, uluslararas: fuarlara
daha ¢ok katilim, Tirk Miiteahhitlerin yabancilarin tercihine gore konut tiretmesi olgusunu
ortaya ¢ikartmaktadir. Yani yabancilarin tercihine uyulmaktadir. Sektdr talebe uyum

saglamaya ve arz edece8i tasinmazin Ozellikle konut vasifli taginmazlarin niteligini yurtici
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talepten ziyade yurtdisi talebe gore belirlemektedir. Bu durum talep yapisinin degismesine ve

kendi kiiltiirel revizyonuna sebep olabilmektedir (http://www.cihandura.com/tr).

3) Uzmanlasma Agisindan

Yabanci talebine uygun uzmanlagsma beraberinde yabanci zevke uygun yapilasmayi
getirecektir. Ornegin Arap iilkelerinin vatandaslar1 ormanlik alanlari, akarsuyun yakinindaki
lokasyonlar1 tercih etmektedirler. Orta Avrupa ve Bati Avrupa lilkelerinin vatandaslari da
deniz kiyisina yakin bolgeleri tercih etmektedir. Bu durumda yasalar zorlanacak ve ormanlar,
meralar ve tarima elverisli arazilerin imara a¢ilma tehlikesi ortaya ¢ikacaktir

(http://www.cihandura.com/tr ). Dogal kaynak kaybi ozellikle tarimsal veya ormanlik alan

kayb1 olacaktir. Tarihi ve kiiltiirel degerlerin kayb1 da gergeklesecektir.

Kaynak tahsisinin ingaat sektoriine kaymasinin baslica getirileri dévize bagli olarak istihdam
ve milli gelir artis1 olmaktadir. Ancak ekonomik kaynaklar teknoloji ve verimlilik bakimindan

cok ileri olmayan bir alana kayacaktir.
4) fhracat Agisindan
Ulke icinde satilan mal veya hizmetler biitiiniine iliskin faaliyetlere “Ozelligi Olan ihracat”

adr verilmektedir. Kredili ihracat, transit ticaret, konsinye ihracat gibi ¢esitleri bulunmaktadir

(http://www.cihandura.com/tr). Ozelligi olan ihracat olabilmesi icin elde edilen gelirin

(6rnegin, kira) vergisinin 0denmesi gerekmektedir. DOviz kazandirict bir faaliyet olan
yabanciya konut satisinin ikinci asamasi da takip edilmeli, 6zellikle turistik bolgelerdeki
doviz kurundaki degisimler sonucu ucuza alinan ve karla satilan taginmazlarin gelir vergisi

diizenli denetime tabi olmalidir.

5) Sermaye Stoku Agisindan

Sermaye stoku bir ekonomide yer alan fabrika binalari, makine ve techizat gibi iiretim
stirecinde uzun yillar kullanilan unsurlarin toplamidir. Yabancilara satilan konutlarin sermaye
stokunda degerlendirilebilmesi i¢in mal ya da hizmet iiretimi yapilan bir tesise yapilmis bir
yatirim olmasi gerekmektedir. Tatil amaghh ikamet esnasinda bir hizmet {retimi
gerceklesecektir. Ancak bu hizmet iiretimi konaklama yapilan lokasyondaki turistik hizmetleri

kapsamaktadir. Bu siire, tatil sezonu ile kisith bir stiredir. Bu baglamda, konut bir hizmet

24



isletmesi olarak diisiinlilmemelidir. Sonugta getirisi olmayan bir sermaye, bir tasinmaza
baglanmigtir. Ancak satin alan iilkenin vatandasi araciligiyla Tiirkiye Cumhuriyeti’nde bir
yabanci sermaye stoku olusturulmustur. Uluslararasi bir faktor hareketi niteligindedir

(http://www.cihandura.com/tr).

Pandemi siirecinde mevcut siyasal iktidarin ¢6ziim yolu olarak tercih ettigi, devlet
bankalarmin konut kredi faizlerini diisiik tutarak ic¢ talebi manipiile etmesine iliskin bir risk
iceren durumdan da bahsedilebilir. Konut fiyat endeksinin kesintisiz olarak arttigi bir
ekonomide ve ozellikle 15 y1l vadeye bagli malik sermayelerinin 6nlimiizdeki birka¢ yilda
kredi acilabilecek (finansman olanaklari ¢ok uygun olsa bile) uygun profilli misteri
bulunamayacaktir. Bu durumda yiiksek fonksiyonlu ve nitelikli yapt stokunun yabanci
yatinmcimin elinden yerli yatinmciya yiiksek kar marjlart ile devredilmesi s6z konusu

olacaktir. Bu da iilke ekonomisi i¢in kayiptir denilebilir.

Yillarca dolarint yiiksek kurdan bozdurup borsanin dip noktasinda kagitlara yatirim yapip,
kagitlarin yiikselmesi ve dolarin diismesi sonrasinda degeri yiiksek TL’den Dolara gecip
tekrar-tekrar kar eden spekiilatif sermaye hareketlerine tekrar katlanmak zorunda kalinabilir.

Bu risk unsuru yerli yatirimecinin vergi veya tesvik yoluyla desteklenmesi ile asilabilir.

Gayrimenkuliin yabanci uyruklu {ilke vatandaslarina satisinin negatif yonleri olmakla birlikte
gelismekte olan ekonomilere dogrudan giren bir gelir kaynagi olarak, pozitif bir etkisi de
bulundugu diisiiniilmektedir. 2019 ve 2020 yillarinda sirasiyla net gayrimenkul yatirimlart %
0,57 ve % 0,61 seviyesinde gerceklesmistir (Sekil 2.3). Ozellikle pandemi siirecinde, tiim

tilkelerin oldugu gibi Tiirkiye Cumhuriyeti’nin de bu tiir girdilere ihtiyac1 bulunmaktadir.
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2. YABANCILARA GAYRIMENKUL SATISLARININ MAKRO
EKONOMIK ETKILERININ ANALIiZi

2.1. Analitik Calismanin Metodolojisi

Tim calismalarda oldugu gibi deneysel bir nitelik arz eden bu ¢alismada da izlenecek yolun
yontem biliminin (metodoloji) belirtilmesi gerekmektedir. Caligmanin bulgularinin, sonug ve
degerlendirilme faaliyetlerinin net olarak anlasilabilmesi, ¢alismada izlenen yolun hangi

asamalardan gectiginin bilinmesi ile saglanabilmektedir.

Bu ¢alismada, TUIK resmi sitesinden elde edilen dis ticaret ve insaat sektdriine iliskin belirli
biiyiikliikler ile TAKBIS’den elde edilen yabancilara gayrimenkul satisina iliskin yil bazl

toplam parasal tutarlar karsilastirilacaktir.

Ayrica bu biyiikliikklerin  birbirleriyle iligkilerinin anlasilabilmesi ic¢in yabancilara
gayrimenkul satisina iliskin yil bazli toplam tutarlar ile TUIK resmi sitesinden elde edilen
veriler lineer regresyon vasitasiyla c¢oziimlenecektir. Bagimli degisken yabancilara

gayrimenkul satisi, bagimsiz degisken ise belirli makro ekonomik veriler olacaktir.

Regresyon ¢oziimlemesi, determinasyon katsayisi vasitasiyla dis ticaret verilerinin yabanciya
satisin ne kadarini agikladigi bulgusunu saglayabilecektir. Ancak bu bulguya erisebilmek i¢in
her iki biyiikliik asindaki anlamli iligkinin varligi sorgulanacaktir. Birden fazla bagimsiz
degisken ile modelin kurulmasi gerekirse F ve t istatistikleri araciligiyla model katsayilarinin
ve modelin tutarliligi smanacaktir. Istatistik olarak yapilacak olan bu analiz igin Statistical

Package for the Social Sciences (SPSS) programi kullanilacaktir.

Dis ticarette yer alan tim sektor gelirleri ile birlikte toplam 16 bagimsiz degiskenle
yabancilara gayrimenkul satisinin iligkisi, basit dogrusal regresyon ile analiz edilecektir.
Hangi alanda kullanildigina gore degiskenlik arz etmekle beraber, kelime anlami olarak
“baglanim” karsilig1 alinabilecek olan “regresyon” kelimesi Fransizca kokenlidir. iki degisken
arasindaki iliskinin yoniinlin ve seklinin tespit edilebildigi matematiksel bir modeldir. Bu
model ile ayn1 zamanda kestirim yapilabilmektedir. Regresyon analizinde sadece dogrusal bir
iliski bulunmamaktadir. iki degisken arasindaki iliskiler kiibik, iistel veya parabolik de

olabilmektedir.
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TAKBIS ve TUIK verileri analiz edilirken ayrica oransal karsilastirmalara da yer verilecek ve

farkl1 bir bakis agis1 elde edilmeye caligilacaktir.

2.2. Makro Ekonomik Bulgular

Makro ekonomik verilerde 6nemli kavramlardan birisi, ge¢gmis veriler 1s181nda gelecege dair
projeksiyonlar yapabilmektir. Bunun i¢in ise stokastik bir yontem kurgulamak gerekmektedir.
Yani gecmise dair elde veri setinin bulunmast bir zorunluluk olarak ortaya c¢ikmaktadir.
Bunun yani sira mevcut konjonktiiriin anlasilabilmesi i¢in tarihsel bir yaklasim gerekmekte ve

10- 15 y1l araliginda geriye giderek analizlerin kurgusu bu zaman diliminden baglatilmalidir.

I¢inde bulunulan yila, Diinya Saglik Orgiitiiniin (DSO-WHO) 12 Aralik 2019 tarihinde Cin’de

ortaya ¢ikan “korona viriis” salgimini, 17 Mart 2020 tarihinde (www.milliyet.com) “pandemi”

olarak ilan etmesi damgasmni vurmustur. ilani takip eden giinlerde tiim ekonomiler gecici
onlemler ile mevcut diizeni devam ettirmeye calismiglardir. Ancak, silire¢ uzadik¢a diinya
ekonomileri bir biitiin olarak krize girmistir. Bu bdliimde halen i¢cinden gegilen siirecteki

veriler de islenecegi i¢in bu bilgiyi vermek gerekli goriilmektedir.

Diinya ekonomileri bir¢ok kriz yasamistir. Ancak bunlardan bazilari oldukca derin izler
birakmislar ve kalict degisikliklere sebep olmuslardir. Bunlara kisaca deginmekte fayda

gorilmektedir.

2.2.1. Diinyay1 etkileyen ekonomik krizler

Ekonomi insanligin ve medeniyetin devaminin saglanmasina yonelik bir faaliyetler zinciri
olarak devamliligin1 siirdiirmek zorundadir. Ancak bu devamliligin saglanmasi oldukca
zordur. Cilinkii ekonomik faaliyetler, tim kompleks kurgusuna ragmen oldukga kirtllgan bir
yapiya sahiptir. Insanogluna bagl olmasi bu faaliyetler zincirini kirilgan yapmaktadir. Bu
kirilgan yapt bir kez ortaya c¢iktiginda domino etkisi sebebiyle tiim diinyay:1 etkisi altina

almaktadir.

Domino etkisine sahip bir¢ok kriz yasayan diinya ekonomileri zaman-zaman kismen, zaman-

zaman da top yekln olarak krize kars1 koymaya ¢alismislar, bazen basarabilmisler ve bazen
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de basarisiz olmuslardir. Hatta bazi krizler bir biitiin olarak diinya ekonomisini ¢ok derinden

etkilemis ve yapisal degisikliklere sebep olmuslardir.

Ornegin, 1772 yilinda Alexander Fordyce’in yiikiimliiliiklerini 6dememek igin Fransa’ya
kacmasiyla Londra’da baslayan kredi krizi, kiiresel 6l¢ekte gelisen krizlerden biri olarak
sayilabilir. Bu krizden bu yana diinyanin tamamini etkileyen farkli krizler ortaya ¢ikmaistir.
Gayrimenkul piyasalarinin da bu krizlerde dogrudan veya dolayli etkilerinin anlagilmasi

acisindan bunlara asagidaki kisa basliklar halinde deginmekte yarar vardir. Soyle ki:
Biiytik Buhran (1929-39) iiretim fazlasi sebebiyle ortaya ¢ikmistir.

Ikinci Diinya Savasi’nin sonunda 1944 yilinda kiigiik bir Amerikan kasabasinda ortaya ¢ikan
ve Avrupa’nin gelisimine bliyiik katki saglayan Bretton Woods sistemi, IMF’in de kurulmasi
ile kiiresellesmenin yayilmas1 yoniinde ¢ok biiyiik basarilar saglamistir. Ancak bu basarilar
1955 yilina kadar varligini slirdiirebilmistir. 1 ons altinin 35 dolara sabitlenmesiyle “Altin
Kambiyo” sistemi ortaya ¢ikmig ve 1971 yilinda ABD’nin dolar1 altina endekslemekten

vazgectigini agiklamasiyla sistem ¢okmiistiir.

Akabinde stagflasyonu ekonomi literatiiriine kazandiran OPEC iiyelerinin uyguladigi petrol
ambargosu, yeni bir kriz konjonktiirii yaratmistir.1973 yilinda OPEC (Organization of the
Petroleum Exporting Countries) iilkelerinin Israil’e silah satisin1 gerekce gostererek
uygulamis olduklar1 misilleme, Bretton Woods sisteminin tamamen islerligini yitirmesine yol

acmistir (www.mahfiegilmez.com).

Tayland’da asir1 kredilendirme ve bunun sonucu olarak devasa bir alacak havuzu olusmasi

sebebiyle baslayan Asya (Kaplanlari) Krizi (1997).

Yakin tarihte ortaya cikan 2007-2008 yillarin1 kapsayan bir kriz daha ortaya cikmustir.
“Emlak Balonu’nun patlamasi ile baslayan ve Lehman Brothers gibi kokli bir finansal
kurumun batmasi olgusunu da icine alarak etkilerini glinlimiize kadar siirdiiren finansal kriz

(Sancak ve Demirbas, 2011)

Bu krizlerin ortak 6zelligi asir1 harcama, bor¢lanma, asir1 degerlenmis gayrimenkul stoku gibi
ckonomik sebepler dolayisiyla ortaya g¢ikmalaridir. Istisnasi OPEC iilkelerinin ambargo

koymas1 olan ekonomik krizdir.

Bu biiylik krizlerden farkli olarak, i¢inde bulunulan siirecte tamamen farkli bir sektérde ortaya

cikan ve medeniyeti ongoriilemeyecek kadar etkilemekte olan COVID-19 sendromu farkli bir
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nitelik arz etmektedir. Bu sendrom insan saglhigin1 dylesine etkilemistir ki ekonomi durma
noktasina gelmis ve normal kosullara sahip ekonomik sistem, bir anda olaganiistii onlemlerin
alinmasim gerektirecek bir durumla karsi karsiya kalmistir. Ozellikle gelismekte olan
ekonomiler ¢ok ciddi bir kriz ortami ile karsilasmislar ve ciddi zarar riski ile yiizlesmek

zorunda kalmislardir.

Calismanin bu boliimiine kadar Diinya c¢apinda meydana gelen ekonomik krizlerin
etkilerinden kisaca bahsedilmistir. Herhangi bir sebeple meydan gelen ve ¢ikis yolu olarak
farkli sektorlerin itici veya ¢ekici gii¢ olarak kullanilmis oldugu bircok kriz ortaya ¢ikmustir.
Yeniden diinya ¢apinda bir kriz s6z konusudur. Bu kriz de benzer veya spesifik etkiler ortaya
cikarmaktadir. Mevcut konjonktiir, bir krizin etkilerini tim agirhiiyla yasamaktadir. Farkl
Olcekte, farkli ekonomik yapilara sahip tlkeler krizin etkilerini gidermeye yonelik politikalar

hayata ge¢irmektedirler.

Tiirkiye Cumbhuriyeti ise, lokomotif sektor olarak insaat sektdriinii kullanmaktadir. Ozellikle
son donemde kamu bankalar tarafindan acilan diisiik faizli ve uzun vadeli konut kredileri,
kriz doneminden ¢ikis i¢in kullanilmaktadir. Bu durum 2020 yilinin yaz aylarinda konut
satiglarinda patlama yasanmasina neden olmustur. Ancak siirecin baglangicindan bu yana en
genel anlamda gayrimenkul ve 6zel anlamda ise konuta iligkin algi bir hayli degismistir. Tim
gayrimenkul cesitlerine iligkin gerek fonksiyonel ve gerekse psikolojik bakis agisi gecmise

kiyasla ciddi farkliliklar arz etmektedir.

Mevcut ekonomik yapinin daha iyi anlasilabilmesi ve gayrimenkul sektoriiniin ekonomideki
yerinin belirlenebilmesi agisindan mevcut ekonomik konjonktiiriin Tiirkiye bazinda gegmisine
gitmekte fayda goriilmektedir. Boylece ge¢misten, i¢inde bulunulan zaman dilimine kadar
olan siirecte makro Olgekte Tirkiye ekonomisinin ge¢mis oldugu safhalar daha 1iyi
anlagilabilecektir. Gegmisin daha iyi anlasilabilmesi ise mevcut konjonktiiriin daha net
anlasilabilmesini saglayacaktir. Tirkiye de makro durum ve degisim, zaman zaman Diinya
ekonomisi ile birlikte degerlendirilecektir. Daha once yasanan ekonomik sikintilara Tiirkiye
ekonomisinin  verdigi tepkiler de bu bashik altinda ele alacaktir. Siirecin
degerlendirilmesinin, mevcut konjonktiiriin etkilerine verilebilecek tepkiler dizisinin

aydinlatilmasinda daha net bir fikir verebilecegi diisiiniilmektedir.
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2.2.2. Tiirkiye ekonomisinde makro durum ve degisim

Istikrarli makro ekonomik politikalar vasitasiyla kisi bas1 gelirini istikrarli bir bicimde artiran
Tiirkiye’de 2010 yilindaki kisi basi gelir, 2007-2008 krizine ragmen 10.000$ diizeyinde

seyretmistir.

2007 yilinda konut piyasasinda talebin diismesi ve tiiketici harcamalarindaki azalmayla
ABD’de bir kriz ortaya ¢ikmistir. 2008 yilinda yiiksek faizli ve riskli kredi piyasalarinda
gerceklesen olumsuz gelismelerle derinlesen kriz, doviz kurlarinda degismelere, sermaye
akimlarinda yavaslamalara ve ticaret hacimlerinde biiyiik oranda diisiise sebep olmustur.
Ozellikle gelismekte olan iilkelerde finans piyasalarindan cok, reel sektor {izerinde negatif
yonlii bir etkiye sebep olmustur. Yatirimcir kararlarini olumsuz yonde etkileyen ekonomik
belirsizlikler ekonomik daralmayr daha da kuvvetlendirmistir. Merkez bankalart ve
hiikiimetler ekonominin canlanmasina yonelik paketler agiklamiglardir. 2009 yilinda gelismis
tilke ekonomileri % 3,2 kiigtiliirken ve gelismekte olan tilke ekonomilerinde % 2,4 biiylimenin
gerceklesmesi diinya ekonomisinde tahmini % 0,6’lik bir kiiglilmenin ortaya ¢iktig1 bir tablo

ortaya ¢ikarmigtir.

2001 yilindan itibaren Tirkiye’de yasanan kriz sonrasi uygulamaya konulan yapisal
reformlar, kamu maliyesi ve bankacilik sektoriiniin alt yapisini giiclendirmistir. Boylece, kriz
yilt olan 2009’un etkilerinden uzak kalinmasi saglanmistir. Yine aynt donemde hiikiimetin
almis oldugu onlemler krizin daha da simirhi zararla atlatilmasii saglamistir. Bu kapsamda
yurtdist varliklarin yurtigine gelmesini saglamak amaciyla, Varlik Barisi uygulamasina
gecilmistir. Hisse senedi kazanglarinda stopaj sifira ¢ekilmistir. Vergi borglarina taksit imkani
saglanmustir. Kurumlar vergisinden muaf tutulan KOBI’lerin yam1 sira beyaz esya, mobilya ve
otomobil sektdrlerine OTV ve KDV indirimleri hayata gecirilmistir. Kisa calisma ddenegi ve
igsizlik 6denegi artinlmistir. ISKUR vasitasiyla egitim faaliyetlerine agirlik verilmesinin yani
sira, ilave istihdam icin prim destegi saglanmustir. istihdam anlaminda da bu sekilde katki

saglanmistir.

Bir baska 6nlem 5084 sayili kanunla saglanan tesviklerdir. Bunlarin siiresi bir y1il uzatilmistir.
Yeni bir tesvik sistemi hazirlanarak kurumlar ve gelir vergisi indirimi saglanmistir. Sosyal
giivenlik katki payinin igverene diisen kismi da hazine tarafindan karsilanmistir. Ayrica faiz
destegi, yatinm yeri tahsisi, KDV istisnas1 gibi destekler de saglanmistir. Krizden en ¢ok

etkilenen reel sektor iginse diisiik faizli kredi destegi saglanmistir. Eximbank nezdinde
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firmalarin kredi kapsam ve limitleri artirllmistir. Ayrica Kredi Garanti Destegi uygulamasina
baslanarak KOBI’lerin finansman olanaklarina daha kolay erismeleri saglanmistir. AR-GE

icin AR-GE personeline vergi indirimi destegi saglanmustir.

Alman onlemlerle biiyiik kiiresel krizi olabildigince az zararla atlatan Tiirkiye ekonomisi,
mortgage krizine ragmen 2010 ve sonrasi donemde konut fiyat endeksinde siirekli artis
kaydetmistir. Dikkat edilecek nokta gerek 2011 yilinda TEFE tizerinden hesaplanan (%-2,65)
ve gerekse TUFE iizerinden hesaplanan (% -7,24) reel faizlerde diisme gozlemlenirken ayni
yil hem konut fiyat endeksi (% 18,79) ve hem de yeni konut fiyat endeksinde (% 9,99)

meydana gelen artiglardir (www.tuik.gov.tr).

Belirtilen rakamlardan ¢ikarilacak sonug¢ “konut fiyatlar1 makro ekonomik degiskenlerden
bagimsizdir” gibi goriinebilir. Ancak bu durum tartigmaya agiktir ¢iinkii tek basia dogrudan
veya dolayl olarak 265 sektorii harekete geciren bir sektor olarak insaat sektoriiniin makro
ekonomik degiskenlerden bagimsiz olmasi beklenemez. Son donemde piyasanin canli
tutulabilmesi i¢in kamu bankalarinin acgtig1 diisiik faizli krediler bunun en canli ispati

niteligindedir.

Kriz oncesi yapilan reformlar ve kriz esnasinda hayata gegirilen onlemler ile Tirkiye
ekonomisi olabildigince az etkiye maruz kalmistir. Ancak, 2010 sonrasinda 2011°deki 11,1
puan ve 2017’ deki 7,5 puanlik pikler disinda istikrarli olmayan biiytime hizlarina sahip olmus
ve 2017 sonrasi biiylimenin zayiflamasi ve artan issizlik dolayisiyla refah kaybi gercegiyle
kars1 karsiya kalmigtir. 2010 sonrasinda 10 bin $ seviyesinde olan kisi basina gelirin, 2018
yilinda 9.632 $ ve 2019 yilinda 9.127 $ olmasi gercegi de biiylime hizindaki gerileme

verisiyle benzer bir nitelik arz etmektedir (www.tuik.gov.tr).

Sekil 2.1 Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin biiylime hizina iligkin verileri icermektedir. Buna gore
2008 krizinin etkilerinin devam ettigi 2010 yilinda, her seye ragmen % 8,5’lik biiylimeye
sahip olunmustur. 2011 yilinda ise %11,1’lik bir biiylimeye sahip olunmustur. 2012 yilinda
ise gozlemlenen diislisiin kaynagi, Euro bolgesinde yasanan sorunlarla birlikte bankacilik

sektortiniin kirillgan yapisidir (TOBB, 2013).

2013 yilinda Tiirkiye ekonomisi, yiliksek cari agik ve diisiik tasarruf oranlari olmak tizere iki
yapisal probleme sahip olmaktaydi. Fed’in agiklamasi ile meydana gelen finansal ¢alkantiya
bu sebeple hazirliksiz yakalanmigtir. Likiditenin yiiksek oldugu donemde bu problemlere

iliskin yeterli yapisal onlemler alinmamistir. Tirkiye, biiylimenin ara girdi ve finansman
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acisindan daha da disa bagimli hale geldigi bir doneme girmistir. Bdylesi bir ekonomik
yapiyla Tiirkiye, Fed’in agiklamasi ve yurt icinde yasanan gelismelerin etkisiyle finansal

gerginliklerden en ¢ok etkilenen iilkelerden biri olmustur (TOBB, 2014).

2014 yil1 belirtilenin altinda gerileme yasanan yil olarak gerg¢eklesmistir. Tiirkiye ekonomisi
2015 yilinda % 6,1 biiyime gostermistir. Kiiresel ekonomideki belirsizlikler, ana ticaret
ortaklarindaki durgunluk ve jeopolitik gerginliklere ragmen biiylime ger¢eklesmistir.
Ozellikle 6zel tiiketimin destegi ile birgok diinya iilkesinin iizerinde biiyiime gdstermistir

(TOBB, 2015).

2016 yilinda kiiresel ticaret hizlanmistir. Tiirkiye ekonomisi de buna bagli olarak
canlanmistir. Bu canlanmanin etkileri y1l i¢inde degilse bile miiteakip yilda % 7,5 seviyesinde

biiylime gerceklesmesine sebep olmustur.

2018 yili ABD-Cin tarife savaslarina sahne olmustur ve bu durum tiim diinya ekonomilerinde
oldugu gibi Tiirk ekonomisinin biiyiimesini de etkilemistir. Kiiresel bliyime hizinin, 2018
yilinin ikinci yarisindaki zayifliginin, 2019 yilmin ilk geyregine tasimasiyla ,2019 yilinda
Ocak ay1 giincellemesindeki tahminin altinda kalarak % 3,3 olmus ve 2020 yilinda % 3,6

olacagi 6ngoriilmiistiir (Www.tobb.org).
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Sekil 2.1 Tiirkiye Ekonomisinin Biiyiime Hiz1

(Kaynak: TUIK, 19.12.2020)

2020 y1l1, kotiimser olan tablonun daha da kotiimser olmasina yol agmistir. 17 Mart 2020°deki

pandemi ilaninin etkileri halen en yogun bigimde yasanmaktadir.
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Bir bagka makro degisken olan genel issizlik oran1 Aralik 2019 itibariyle % 14,01 olarak
gerceklesmistir. Tarim dis1 igsizlik oran1 %15,8 ve geng issizlik oraninin % 25,0 oldugu verisi
de gbz Oniline alindiginda Tiirkiye ekonomisine iliskin makro verilerin ¢ok iyi olmadig ileri
stiriilebilir. Ancak issizlige iliskin verinin diizeltilebilmesi i¢inde bulunulan zaman diliminde
ve salgin sonrasinda alinabilecek tedbirlere bagli olabilir. Gegici de olsa uzun bir siire
isletmelerin kapali olduklar1 diisiiniildiigiinde ayrica mevsimlik issizlerin ve kayit dist
calisanlarinda da bu issizlik rakamina eklenmesiyle ortaya ¢ikan tablonun oldukg¢a kotii

oldugu sdylenebilir (www.tuik.gov.tr).

Tablo 2.1 yillar itibariyle is giicii ve igsizlik arasindaki oransal iliskiyi belirtmektedir. Igsiz
orani, Mortgage Krizi’nin etkilerini gosterdigi 2009 yilindan sonra(%14,03), 2019 yilinda da
benzer bir seviyeye erismistir(%14,01). Hemen arkasindan gelen 2020 yilinda ise issizlik

oraninin % 12,7 oldugu belirtilmektedir (www.sozcu.com).

Tablo 2-1 Tiirkiye Ekonomisinde issizlik Oranlar

. |Issiz . |Issiz o |Issiz

iscicu |savist | iscUcu|sAvist | iscUcu |savist |

(BIN (BIN iSsizLiK BIN | (BIN iSSizLiK BIN | (BIN issizLiK
YIL | KiSD) Kish) |% YIL |Kish |Kish |% YIL |KisDh) |Kish |%
1990 20.15 1.611 8.00 2000 [23.078 | 1.497 6.49 2010 [25.641 | 3.046 11.88
1991 | 21.01 1.722 8.20 2001 [23.491 |1.967 8.37 2011[26.725 | 2.615 9.78
1992 | 21.264 1.805 8.49 2002 [23.818 | 2.464 10.35 2012 [24.821 |2518 10.14
1993 | 20.314 1.814 8.93 2003 23.818 |2.493 10.47 2013 [25.524 | 2.747 10.76
1994 | 21.876 1.87 8.55 2004 [22.016 | 2.385 10.83 2014 [28.786 | 2.853 9.91
1995 | 22.286 17 7.63 2005 | 22.454 | 2.388 10.64 2015[29.678 | 3.057 10.30
1996 | 22.697 1.502 6.62 2006 [22.751 | 2.328 10.23 2016 [30.535 |3.33 10.91
1997 | 22.755 1.551 6.82 2007 [23.114 | 2.377 10.28 2017 [31.643 |3.454 10.92
1998 | 23.385 1.606 6.87 2008 [23.805 | 2.611 10.97 2018 [32.274 | 3.537 10.96
1999 | 23.878 1.826 7.65 2009 |24.748  |3.471 14.03 2019/33.18  [4.65 14.01

(Kaynak: TUIK ,19.12.2020)

Ekonomiye iliskin dogru degerlendirmeler yapabilmek icin tiiketici gliven endeksini
incelemekte fayda goriilmektedir. Tiiketici giiven endeksi genel olarak piyasa algisini, 6zel

olarak da gayrimenkule iliskin algiy1 yansitmasi agisindan 6nemli goriilmektedir.

Sekil 2.2 tiiketici giiven endeksini ve mevsimlik etkilerden arindirilmis gelecek 12 ay
beklentisini icermektedir. Endeks, genel ekonomik durumun gelecegine dair diisiincelerin
yansimasidir. Gerileme net bir bicimde goriilmektedir. 2020 yili alti aylik bir dénemi

icermektedir. Tiiketici gliven endeksine iliskin Haziran ve Mayis aylar1 yillar igindeki
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dististen farkli bir nitelik tasimaktadir. Konut satiglarindaki patlamanin da etkisi ile ortalama
dort, bes puanlik artis arz etmektedir (Nisan; 55, 50; Mayis;59, 70 ve Haziran;62, 80). Oysa
Mart ayindan Nisan ayina 3 puanlik gerileme s6z konusudur (Mart 58, 20;Nisan 55, 50).
COVID-19 sendromunun en bariz etkilerinden birini bu rakamlarda gérmek miimkiindiir.

Ekonomiye dair beklentiler nispeten diizeliyor gibi goriinmektedir.

Ancak, yatirimlardaki diisiis, tiretim gerilemesi ve konaklama sektorii ve bagli alanlardaki
iretim kayiplarinin telafisi i¢in bu tablo yeterli goriinmemektedir. Yabanci yatirimlarin ve
diisen yabanci talebinin tekrar canlandirilmasi gerekmektedir. Bunun i¢in ekonomik
birimlere kaynak transferi yapilmali ve yatirim iklimi derhal restore edilmelidir (Tanrivermis,

2020).
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Sekil 2.2 Tiiketici Giiven Endeksi

(Kaynak: TCMB 20.12.2020)

Calismanin konusu makro veriler ve yabanciya gayrimenkul satisi oldugundan Ticaret
Bakanligi’ndan elde edilmis olan Tablo 2.2’nin de incelenmesinde konunun anlagilmasi

acisindan fayda goriilmektedir.

Tablo 2.2 yillar itibariyle Tiirkiye’de yabanci yatirimlara iliskin veriyi igermektedir. Ocak
2020°deki diisiis, i¢inde bulunulan pandemi krizi sebebiyle daha endise verici rakamlara
ulagsmigtir. UNCTAD (United Nations Conference on Trade And Development) Diinya
Yatinm Raporu 2020’ye gore, 2019 yilinda kiiresel olarak yabanci yatirimlar 1,54 trilyon
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dolar olmustur. Yabanci yatirimlarin 2020 yili i¢inde, 2005 yilindan bu yana ilk kez % 40
gerileyerek 1 trilyon dolarn altina diismesi ve %5 - %10 araliginda bir gerileme olmasi
tahmin edilmektedir. 2021 yilinda diisiisiin devam edecegi ve 2022 yilinda ise toparlanmanin
baslayacag diisiiniilmektedir (UNCTAD, 2020).

Bu bilgiler 1s18inda yatirimlarda yasanan gerilemeye COVID-19 etkisinin de eklenmesiyle
ilke genelinde ortaya ¢ikan liretim ve yatirim gerilemesi dogal karsilanmalidir. Rapor, diinya
genelinde derin bir resesyon beklentisi oldugunu vurgulamaktadir. Bu durumun uluslararasi
sirketlerin  yeni projelerini, yeniden degerlendirmeye yonlendirecegi belirtilmektedir.
Hiikiimetlerin ise krize yonelik gelistirdigi politikalarda yatirrm kisitlamasimi glindeme

getirdigi bildirilmektedir (Tanrivermis, 2020)

Tablo 2-2 Tiirkiye'de Yabanci Yatirimlar

Uluslararasi Dogrudan Yatinm Girigleri (Net Yiikiimliiliik Olusumu)

(Milyon ABD Dolar)

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2019 2020 2019-2020

Ocak

Deg.(%)

2002-
2020/Ocak

Toplam

Uluslararasi Dogrudan
Yatinm Girigi (Net 16,182 | 13,744 13,563 13,337 | 19,263 | 13,929 | 11,099 | 13,023 | 8,419 | 953 | 932 -2.20% | 218,858

Yiikiimliiliik Olugumu)*
Sermaye 14,145 110,128 9,936 8,371 11,817 [ 6,906 | 5532 | 6,304 |5242 | 591 | 543 -8.12% | 151,898
Yatinm 16,136 | 10,761 10,523 8,632 12,181 | 7,527 | 7,401 | 6,774 |5611 | 593 | 567 -4.38% | 161,151
Tasfiye 1,991 633 587 261 364 621 1,869 | 470 369 |2 24 1100.00% | 9,253

Diger Sermaye - 92.31%

(Net)** 24 980 578 645 3,290 | 3,133 | 924 804 1,663 |-91 |-175 =T 1 13,690
Gayrimenkul (Net) | 2,013 | 2,636 3,049 4,321 4,156 [3,890 4,643 |5915 |4,840 | 453 | 564 24.50% | 53,270

* TCMB tarafindan yayimlanan 6demeler dengesi istatistikleri altindaki uluslararasi dogrudan yatirim verileri IMF Altinci El Kitabina gére diizenlenmistir.
** Uluslararasi Sermayeli Firmalarin Yabanci Ortaklarindan Aldiklari Kredi

Kaynak: Ticaret Bakanhg:
(https://ticaret.gov.tr/.11.11.2020)

Tablo 2.2 i¢in oransal olarak bir analiz yapildiginda, Sekil 2.3 ortaya ¢ikmaktadir.
Gayrimenkuliin yabanciya satiginin ihracat olup olmadig tartismaya agik olmakla beraber
Ticaret Bakanligi’nin yayinladigi tablo, net gayrimenkul yatirnmmin % 0,61 seviyelerine

ciktigini gostermektedir.

Sekil 2.3 gayrimenkul yatirimlarinin yabanci para girdisi agisindan Onemini vurgular
niteliktedir. Diinya ticaretinin gerilemeye girmesinin beklendigi bir ekonomik konjonktiirde
onemli bir girdi kalemi olarak degerlendirilebilecek olan yabanciya gayrimenkul satiginin,

stratejik sakincalart sonug¢ ve oneriler kisminda degerlendirilecektir. Ancak mevcut siyasal
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iktidarin neden bu sektorii kriz ortamindan ¢ikmak i¢in kullandigini belgeler nitelikte verilere
ulasilmis bulunulmaktadir. Eldeki veri setinden elde edilen bulgulara iliskin analizlerde belli
makro veriler ile yabancilara gayrimenkul satislarina iliskin yil bazli toplam tutarlar regresyon

analizi ile anlasilmaya calisilacaktir.

2011;0,12 _2012; 0,19 m 2011

2013; 0,22 m 2012

m 2013

‘2014; 0,32 W 2014

2019; W 2015
0,57 ‘2015; 0,22 W 2016
w2017

‘ ‘ 2016; 0,28 m 2018
2017; 0,42 2019

Sekil 2.3 Gayrimenkul Yatirimlarinin Yabanci Sermaye Yatirimlar icindeki Yeri

Kaynak: Ticaret Bakanhgi (https://ticaret.gov.tr/ 11.11.2020)

2.3. Yabancilara Gayrimenkul Satislarimin Makro Ekonomik Etkilerinin Analizi

Kavramsal g¢ergeve boliimiinde yabancilara gayrimenkul satiglarnin ihracat sayilip
sayilamayacag tartistlmistir . Bulgular kisminda ise net yatirim miktart ortaya konulmustur.
Bu boliimde, bu tartismalarin net bir bi¢imde anlasilabilmesi igin gayrimenkul sektOriiniin
baglant1 icerisinde bulundugu diisiiniilen sektorler ile iliskisi incelenecektir. Iliskinin anlam
diizeyi belirlenmeye ¢alisilacaktir. Buna gore, regresyon analizinde bagimsiz degisken olarak

alinacak sektorler asagidaki sekilde belirlenmistir:

e Toplam dis ticaret geliri

e Ormancilik ve tomrukguluk

e Ham petrol ve dogalgaz ¢ikarimi

e Imalat

e Bilgisayarlarin ve optik {iriinlerin imalati
e Mobilya imalati

e Bilgi ve iletisim
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e Kimyasallarin ve kimyasal tirlinlerin imalati

e Diger profesyonel, bilimsel ve teknik faaliyetler

e Su temini, kanalizasyon atik yonetimi ve iyilestirme faaliyetleri
e Insaat ciro ve iiretim endeksleri

e Insaat isgiicii endeksleri

e Insaat maliyet endeksi

e Konut satis istatistikleri

e Yapi izin istatistikleri

Bu veriler ve yabancilara konut satisi arasindaki iliskiler analiz edilerek iki say1 dizisi
arasinda anlamli iliski olup olmadigi arastirilacaktir. Pandemi olgusuna yonelik kesim igin
ayr1 bir veri seti olusturulmugstur ve lilke ekonomisinin kayip kazanglar1 bu veri seti lizerinden

analiz edilecektir.

Toplam ihracat rakamlari ile birlikte 15 sektor ile iliskilendirilecek olan gayrimenkul satiglart
icin baslangigta 23 sektdr secilmistir. Ancak, TUIK veri tabaninda makine ve donanimlarin
kurulumu ve onarimi, kanalizasyon, telekomiinikasyon, finans ve sigorta faaliyetleri, suyolu
tasimaciligi, havayolu tasimaciligi, tasimacilik i¢in depolama ve destekleyici faaliyetlerine
iliskin veri seti eksik veya hi¢ bulunmadigindan bu sektorler ile regresyon analizi

yapilamamaktadir.

Sekil 2.4 ihracat girdisi elde edilen belirli sektorlere iligskin verileri igermektedir. Buna gore
Imalat sektérii dis ticaretten elde edilen gelir icerisinde en yiiksek paya sahiptir. Sonrasinda

kimya sektorii gelmektedir.
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Sekil 2.4 Dis Ticaret Secilmis Sektorler Kaynak: TUIK ( www.tuik.gov.tr 19.11.2020)

2.3.1. Das ticaret gelirinde toplam gelir ve baz gelirler ile yabancilara

gayrimenkul satislarimn iliskilendirilmesi

Yabancilara gayrimenkul satiglarinin toplam dis ticaret geliri ve bazi gelir kalemleri ile
yabancilara gayrimenkul satiglarmin arasinda anlamli bir iliski olup olmadigna iliskin
dogrusal regresyon analizi ile bir yargiya varilmaya calisilacaktir. Bu analizde bagimh
degisken yabancilara gayrimenkul satiglarindan elde edilen yillar bazli gelirlerdir. Bagimsiz

degisken ise dis ticarette secilmis sektorlerden elde edilen yillar bazli gelirlerdir. Her bir

biiyiikliik yabanciya satis ile tek degiskenli olarak denkleme sokulmustur.

Bu biiyiikliiklerin se¢ilmesinin nedeni, yurt ig¢inde satis1 yapilan ozellikle konut nitelikli
gayrimenkuller i¢in iiretilen bir teknoloji, hizmet veya hammaddenin dis ticarete konu mallara
bir etkisinin olup olmadigmin anlagilmasidir. Ciinkii dis ticarete iliskin biyiiklikler ve

bolgesel stratejiler yakin iliski igerisinde bulunmaktadirlar. Gayrimenkul satist ise oldukga

karmasik politikalarin bir sonucu olarak ortaya ¢ikabilmektedir.
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Tablo 2.3 ilgili biiyiikliige iliskin regresyon analizine iliskin veriyi igermektedir. Her bir
bagimsiz degisken ile yabanciya satistan elde edilen gelirlerin hata pay1 0,05 ve giiven araligi
% 95 olarak alinmistir. Anlamlilik diizeyi (significance level) lizerinden degerlendirilmede

bulunulmustur.

Tablo 2-3 Yabancilara Gayrimenkul Satislar1 ve Se¢ilmis Dis Ticaret Verileri Arasindaki Anlamhhk

SATIS 0.05 (o)
TOPLAM 0.733 biiyiik
ORMANCILIK 0.883 biiyiik
PETROL VE GAZ 0.509 biiyiik
IMALAT 0.766 biiyiik
BILGISAYAR OPTIK 0.081 biiyiik
MOBILYA 0.177 bilyiik
KANALIZASYON 0.549 biiyiik
BILGI ILETISIM 0.805 biiyiik
KIMYA 0.303 bilyiik
DIGER 0.357 biiyiik
SU TEMINI

KANALIZASYON 0.575 bilyiik

Kaynak: TUIK( www.tuik.gov.tr 19.11.2020)

Tabloya gore analizde kullanilan hig¢bir biiyiiklikkle anlamli bir iligki kurulamamigtir. Oysa
ornegin mobilya sektdrii bir bagimsiz boliimiin tefrisi icin kullanilmaktadir ve i¢ piyasada
gelistirilmis tefris i¢in kullanilan bir {irtiniin yurt dis1 piyasada benimsenmesi ile iki biiyiikliik

arasinda anlamli bir iligki ortaya ¢ikabilmektedir.

Kanalizasyon bir alt yap1 yatirnmidir ve arsa nitelikli gayrimenkullerin yap1 stokuna hizmet

edebilmesinin 6n sartlarindan birini olugturmaktadir.

Ham petrol ve dogalgaz ¢ikarimi dogrudan arazi yiizeyinden derine inilmesi ile iligkilidir ve

kullanilan bir teknoloji arazinin sekillendirilmesi i¢in de kullanilabilir niteliktedir.

Imalat sanayinin hangi kalemine bakilirsa bakilsin gayrimenkul ile iliskilendirilebilir. Kimya
sanayi gerek epoksi® yiizeyler gerekse boya olarak gayrimenkuliin i¢ ve dig yiizeyi i¢in

oldukca ¢ok kullanilan malzemeler iiretmektedir.

Bilgisayar veya optik {rilinlerin se¢ilmesinin nedeni buralarda gelistirilebilmesi muhtemel
yeni bir teknolojinin (yazilima uygun anakart vb.) i¢ piyasadan disariya ihracinin s6z konusu
olabilecegindendir. Bilgi ve iletisim ise bir ¢izim teknolojisinin veya enformasyon niteligi

kazanmig bir bilginin yaratacagi digsallik sebebiyle fayda saglayabilme olasiligi sebebiyle

® Hastane i¢ hacimlerinde kullamilan ve bakteri {iremesine miisait olmayan kimyasal madde
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denkleme sokulmustur. Diger profesyonel bilimsel ve teknik faaliyetler yapim teknigi gibi bir

bilgi disgsalliginin ihraca konu olabilmesi olasilig1 sebebiyle secilmistir.

Su temini, kanalizasyon ve atik yonetimi gayrimenkuliin hangi nitelikte olursa olsun kullanim
kalitesi ve fonksiyonelligi agisindan vazgecilmez bir Oneme sahiptir. Tim bu sayilan
gerekceler iliskisiz gibi goriinmekle beraber gayrimenkul sektorii ile giiclii veya zayif irtibat

igerisindedir.

Tablo 2.3’ten de anlasilacag gibi tiim degerler a=0,05"den biiyiik olarak bulunmustur. Bu
verilere gore gayrimenkuliin ihracat sayillamayacag1 goriisii ortaya atilabilir ancak, ¢alismanin
deneysel nitelikli oldugu unutulmamalidir. Calismada ele alinan zaman dilimi oldukga kisadir
ve anlamli bir iligki bulunamamas: ilgili sektdrlerle bir korelasyon olmadigi anlamina
gelmemektedir. Her ne olursa olsun yurt ici iiretim bir sekilde bu ihracat kalemlerini

etkileyebilecek niteliktedir.

2.3.2. Insaat sektoriine iliskin biiyiikliikler ile karsilastirma

Bu kisimda insaat ciro ve iiretim endeksleri, insaat isgiicli endeksleri, ingaat maliyet endeksi,
konut satis istatistikleri ve yap1 izin istatistikleri ile yabanciya gayrimenkul satigina iliskin
elde edilen gelirler ile regresyon analizi yapilacaktir. Yine bagimli degisken yabanciya
satistan elde edilen yillar bazli gelirlerdir ve bagimsiz degisken ise ilgili istatistiklerin yillar

bazli toplamlaridir. Her bir bagimsiz degisken ile tek-tek analiz yapilacaktir.

Tiim veri setleri 2020 yil1 i¢in en son agustos ayma kadar veri igermektedir. Endeksler
denkleme yil ortalamasi olarak dahil edilmislerdir. Tablo 2.4 regresyon analizine iliskin

bulgular icermektedir.

Tablo 2-4 Yabancilara Gayrimenkul Satislar ve insaat Sektorii Verileri Arasindaki Anlamliik

ANLAMLILIK
SATIS 0.05 ()
INSAAT MALIYET
ENDEKSI 0,089 biyik
INSAAT CIRO ENDEKSI 0,605 biyik
YAPI KULLANMA iZIN 0,933 biyiik
KONUT SATIS 0,322 biyiik

Kaynak: TUIK (www.tuik.gov.tr 19.11.2020)
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Buna gore yabanciya konut satis1 ve diger bagimsiz degiskenler arasinda anlamli bir iligki
bulunmamakla beraber, deneysel nitelikli bir ¢alismanin ve kisith bir zaman dilimindeki
verilerin denkleme dahil edilmesi sebebi ile daha uzun bir zaman dilimine iliskin veri

setlerinde sonucun degiskenlik arz edecegi ihtimali goz ard1 edilmemelidir.

2.3.3. Dis ticaret verileri ile oransal karsilastirma

Bu karsilastirma yapilirken dis ticaret toplamina oranlama yoluna gidilmistir. Diger verilere
oranla oldukc¢a yiiksek rakamlar igeren yabanciya gayrimenkul satisina iliskin verilerin bir
anlam ifade edebilmesi i¢in bu yontem tercih edilmistir. Tablo 2.5 ilgili veri setini
icermektedir. Yabancilara gayrimenkul satislarina iligskin veriler tabloda gosterilen tarih ve
saatteki efektif doviz satis kuru tlizerinden dolara c¢evrilmistir. Tablo incelendiginde 2015 ve
2017 yillarindaki esitlik harig, istikrarli bir artis gdze ¢arpmaktadir. 2020 y1li verileri eksiktir
ve ilgili tarihteki dolarin spekiilatif artis1 trendi etkiler niteliktedir.

Tablo 2-5 Toplam Ihracat Geliri ve Yabancilara Gayrimenkul Satislan iliskisi

KUR
TOPLAM YABANCIYA EFEKTIF
YILLAR | [HRACAT GELIRI | GAYRIMENKUL SATISI ORAN (%) SATIS TARIH SAAT
580,163,995
2013 161,480,914,702 0.36 2.1375 31.12.2013 15:30
2014 166,504,861,795 959,109,285 0.58 2.3346 31.12.2014 15:30
2015 150,982,113,766 1,229,832,554 0.81 2.4255 30.12.2015 15:30
2016 149,246,999,263 897,351,893 0.60 2.9706 29.12.2016 15:30
2017 164,494,619,316 1,336,577,180 0.81 3.7999 31.12.2017 15:30
2018 177,168,756,288 2,673,726,119 151 3.7664 31.12.2018 15:30
2019 180,870,840,951 3,882,449,529 2.15 5.2281 31.12.2019 15:30
2020 102,315,538,533 2,012,765,946 1.97 8.3357 30.10.2020 15:30

Kaynak: TUIK (www.tuik.gov.tr 19.11.2020)

Gelismekte olan bir ekonomi olarak 2020 y1l1 heniiz bitmemisken ve mevcut piyasa kosullar
altinda yaklagik 2 milyar dolar géz ardi edilebilecek bir tutar olmamakla beraber ihracat
sayilabilmesi i¢in de yeterli bir rakam olmamaktadir. Ancak olay sadece gelir boyutuyla degil

mal veya hizmet iiretimi ve sermayenin isletim bi¢imi ile de baghdir.
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1.3.4. Pandemi siirecindeki veriler

Gayrimenkuliin yabanciya satis1 da pandemi silirecinden etkilenmis bir faaliyetler dizisidir. 17
Mart 2020 tarihinde DSO’niin resmen ilan etmesi ile baslayan siire¢ tiim diinya ekonomilerini
dogrudan etkilemistir. Kriz konjonktiiriiniin hakim oldugu bir ekonomik ortamda tiim
ekonomiler bir ¢ikis yolu aramiglardir. Dogrudan finans destegi, diisiik faizli ve geri 6deme
stiresi ertelenmis kredi destekleri, ayni ve nakdi yardimlar gibi segenekler tiim diinya
ekonomileri tarafindan denenmistir. Tirkiye Cumbhuriyeti ise bu onlemlere ek olarak
piyasadaki nakit dolagimin1 devam ettirebilmek i¢in asagi yukar: tiim sektorlerle iligki i¢inde
olan gayrimenkul sektoriinii kullanmigtir. Daha dogrusu gayrimenkuliin ana girdi olarak islev

gordiigl ingaat sektoriini kullanmustir.

Her ekonominin biiyliyebilmesi i¢in her ekonomik yilda belirli bir parasal taban ihtiyaci
bulunmaktadir. Makro ekonomik anlamda devlet (kamu), bu parasal tabani ¢esitli araglar
vasitasiyla kontrol etmeye gayret eder. Ayni zamanda kamu harcamalari vasitasiyla veya
bagka araclar kullanilarak paranin dolasim hizi artirillmaya ¢alisilir. Devlet bazen J.M.
Keynes’in teorileri ile piyasaya miidahalelerde bulunmakta bazen de ‘“Monetarist Ekol”iin
ekonomik anlayisina uygun olarak piyasa dalgalanmalarindan kaginmak i¢in dogrudan para

argiimanini kullanmaya ¢alismaktadir (Parasiz, 1991).

Icinde bulunulan siire¢ 17 Mart itibariyle tiim diinyaya duyurulmustur. Net bir beklenti hali
duyuru sonrasi gerceklesmistir. Mevcut siyasal iktidar elinden geldigince bu siirecin etkilerini
azaltmaya calismis ve bunun i¢in birgok sektorle ileri ve geri baglantilara sahip ingaat
sektoriinii kullanmigtir. Ertelenmis konut talebi kullanilmigtir. Pandeminin yol agtigi kiiresel
ekonomik krizin Tirkiye Cumhuriyeti’nde yarattigi veya yaratacagi krizin etkileri bu
yontemle giderilmeye calisilmistir. Tablo 2.6 mevcut siyasal iktidarin kararmin dayanak

noktasini gostermesi agisindan ilging veriler icermektedir.

Gelismekte olan ekonomilerden olan Tiirkiye insat sektorii 6zellikle 1980°lerden itibaren
stirekli olarak biiylimekte ve gelismektedir. Sektdrdeki bu biiylime ve gelisme trendinin bir
birikimi olarak 2000 yilindan sonraki donem ele alidiginda, GSYIH deki artisin énemli bir
kisminin insaat sanayisindeki bliylimeden beslendigi goriilmektedir. Hem kamu hem de 6zel
sektoriin ingaat harcamalarinin arttig1 da gozlemlenmektedir. Bununla birlikte 2001 y1il1 subat

ayinda meydana gelen kriz, her ne kadar para ve bankacilik krizi olarak baslasa da insaat
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sektoriinii de igine alarak hizla tiim sektorlere yayilmistir. Boylece derin bir ekonomik krize

doniismiistiir.
Tablo 2-6 Sektorlerin GSYH Icindeki Paylari
Tarim, orman Imalat .
Yillar Sanayi Hizmetler [Insaat [Gayrimenkul faaliyetleri
ve balikgilik Sanayi
2000 9,6 21,8 18,9 68,6 5,3 8,4
2005 8,9 19,8 [17,0 71,3 5,6 8,6
2010 8,7 18,6 15,2 72,7 6,0 10,0
2011 7,9 19,8 16,5 72,3 7,1 9,1
2012 7,5 19,4 16,0 73,1 7,4 8,7
2013 6,5 19,7 16,3 73,8 8,0 8,3
2014 6,4 20,2 16,9 73,4 8,1 8,1
2015 6,7 19,8 16,7 73,5 8,1 7,8
2016 6,2 19,6 16,6 74,2 86 [7,7
2017 6,1 206 17,6 [73,3 86 [7,2
2018 5,8 22,2 19,1 72,0 72 16,8
Kaynak: TUIK (www.tuik.gov.tr 19.11.2020)

Ekonomi 1999 yilinda bir 6nceki yila gore % 3,4 oraninda kiigiilmiistiir. 2000 yilinda %
6,8’lik bir biiyiime gerceklesmistir. 2001 yilinda % 5,7’lik bir daralma ile yeniden bir
kiiglilme siirecine girilmistir. 2002 yilinda ise % 6,2’lik pozitif yonde yeni bir trend yakalayan
ekonomik biiyiime, 2008’in son ceyregine kadar biiyimeye devam etmistir. Bu tarihten
itibaren dort ¢eyrek list iiste kiigiilen ekonomi ardindan tekrar bir biiylime siirecine girmistir.
Ekonomideki bu bilyiime ve toparlanma siirecine paralel olarak insaat sektdriiniin GSYIH

igindeki pay1 da 2001 yilindan sonra artis gostermistir (Kaya, Yal¢inkaya ve Hiiseyni, 2013).

Tiirk ingaat sektoriinde 2002-2007 arasinda yasanan siirekli ve dalgali biiylime siireci 2006'da
% 18,5 ile doruk noktasina ulagmistir. 2007 yilinda konut talebindeki azalma, genel se¢im
donemi, ekonomik ve siyasi belirsizlikler ingaat sektoriin yeniden durgunluk siirecine

girmesinde etkili olmustur (Kaya, Yal¢inkaya ve Hiiseyni, 2013).
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Ekonomik belirsizlik ve daralmalardan olumsuz yonde etkilenen sektorlerin basinda gelen
ingaat sektorii, 2008 yilinda meydana gelen ve Tiirkiye’yi de i¢ine alan kiiresel krizin etkisiyle
yeniden bir daralma siirecine girmistir. Buna bagh olarak 2009 yilina kriz beklentisi ile
baslanilmasi ise ingaat sektoriinii negatif yonde etkilemistir. Sektor % 16,1 oraninda keskin
bir kiiciilme yasamustir. 2010'un ilk ¢eyreginde GSYIH’deki biiyiime % 12 olurken, insaat
sektorii % 8,3'lik bir artis gostermistir. Bununla beraber ikinci, tigiincli ve dordiincii
ceyreklerde sirayla % 20,4, % 22,1 ve % 17,5’lik biliylime performansi ile sektoriin
toparlanma yolunda hizla yol aldig1 gozlenmistir. Buna paralel olarak kriz donemini takip
eden 2010 yili genelinde GSYIH % 8,9 oraninda biiyiimiistiir. Kamu ve 6zel sektdr insaat
yatirnmlarimin toplamindan olusan insaat sektoriiniin biliylimesi de % 17,1 diizeyinde

gerceklesmistir (Kaya, Yalcinkaya ve Hiiseyni, 2013).

2008 Kiiresel finans krizinin Tiirkiye ekonomisine yansimasiin dogal bir sonucu olarak
insaat sektoriiniin GSYIH iginde 2008°de % 5,9 olan pay1 2009 yilinda % 5.2'ye gerilemistir.
2010 yilina krizin olumsuz etkilerinden armarak girilmesi ise hem kamunun hem de 6zel
sektorlin insaat harcamalarint artirmalarima yol agmistir. Toplam ingaat harcamalarinin
artmasinin bir sonucu olarak insaat sanayi % 17,5’lik bir oranla yine en hizli biiyiiyen sektor
konumuna yiikselmistir. Insaat sektoriindeki bu toparlanmaya paralel olarak ekonomi 2010
yilinda 6nemli bir bliylime ivmesi kazanmistir. Tiim bu gelismeler ekonomik biiyiime ve
insaat sektorlii arasinda bir iliski oldugunu ortaya koymaktadir. (Kaya, Yalginkaya ve
Hiiseyni, 2013).

2010 yilindan sonra gerek gayrimenkul sektorii olarak dar anlamda ve gerekse insaat sektorii
olarak genis anlamda, i¢ ve dis pazarlarda, etkili bir gelir yaratma potansiyeline sahip,
lokomotif sektor olarak veya krizden ¢ikisin kisa vadeli ¢6ziimii olarak kullanilmasi olagan

gibi gortinmektedir.

1980 sonrasi1 dis pazarlara da agilan sektor o tarihten bu yana adeta karsilastirmali istiinliikler
teorisinin bir yansimasi gibi kendi i¢inde bir uzmanlasma ortaya ¢ikarmis olabilir. Ancak tim
bunlara ragmen pandemi siireci bu sektore de belirli bir donem i¢in darbe vurmustur. Sekil
2.5 TAKBIS verilerinden elde edilen ve 2013-2020 yillar1 arasinda yabancilara yapilan
gayrimenkul satigina iliskin toplam parasal tutarlar1 igeren verileri belirtmektedir. Sekle
eklenen egilim ¢izgisi artis trendindeki kaybi net bir bicimde belirtmektedir. Yilin bitimine iki
ay kalmistir ve yaklasik 4 milyar TL tutarinda bir kayip bulunmaktadir.
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Sekil 2.5 2013-2020 Yillar1 Arasi Yabancilara Yapilan Gayrimenkul Satis Gelirleri

Kaynak: TAKBIS (Sistem verisi , 2020)

Tablo 2.7 yillar itibariyle yabanciya satiglar1 gostermektedir. 2020 yilinin bitimine iki ay kala
% 42’lik bir kayip s6z konusudur.

Tablo 2-7 Yillar itibariyle Yabanciya Satislar

2013 12,181
2014 18,959
2015 22,830
2016 18,189
2017 22,234
2018 39,663
2019 45,483
2020 26,165

Kaynak: TUIK - TAKBIS, 2020

Konunun daha net anlagilabilmesi i¢in 2019 ve 2020 yillart aylar bazinda karsilikli olarak

incelenmelidir. Bunun i¢in Tablo 2.8 diizenlenmistir.
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Tablo 2-8 Pandemi Donemi Karsilastirma

Parsel Zemin
i i Adeti-AT | Adeti-BB | . .
2019 (S:;?gzp'\lfj;stiil;ﬁgz ZE[EIFY':S‘E':I Kisi 2020 (Yapisiz | (Yapih AKdIZ'Ici
Sayist) Tasinmaz Adeti Tasinmaz | Tasinmaz
Sayisi) Sayist) Sayist)
Oca.19 160 3,034 3259 0Oca.20 225 4192 | 4728
Sub.19 127 3.187 3417 Sub.20 222 4335 | 4,922
01032010 . v | ass | msoam | W | 206 |27
16032010 s e |iess | mesap | S | b |m
Nis.19 163 3783 3,753 Nis.20 73 873 935
May.19 198 3,035 4172 May.20 79 927 1,020
Haz.19 158 2,609 2813 Haz.20 114 1,797 | 2,127
Tem.19 186 4225 4578 Tem.20 197 3051 | 3598
Agu.19 181 3,633 3,858 Agu.20 361 4,266 | 4,923
Eyl.19 244 4161 4535 Eyl.20 385 5884 | 6,678
Eki.19 260 4,547 4,845 Sl 20 38 5884 ) 6678
Kas.19 201 4,138 4,308
Ara.19 245 5,657 6,025

Kaynak: TAKBIS(Sistem verisi,2020)

Tablo 2.8 incelendiginde 2019 yilina gore ,2020 y1l1 1-15 Mart arasi satis rakamlarinda 570
adetlik bir artis s6z konusuyken, 16-31 Mart’1 i¢ine alan donemde ise bir 6nceki yila gore

397 adetlik bir kayip ortaya ¢ikmuistir.

2020 yilinin Haziran ayindan sonra toparlanma baslamistir, ancak 4 milyar TL’lik a¢ig1
kapatabilecek bir toparlanma goriinmemektedir. Rakamlar pandemi siirecinin Tirkiye

ekonomisine maliyetini, agikca ortaya koymaktadir.

Daha Once yapilan regresyon analizlerinde yabanct uyruklu kisilere konut satislar
degiskeninin denkleme dahil edilen diger degiskenler ile anlamli bir iligski igerisinde
bulunmadig: belirtilmisti. Ancak, veri setinin kisa bir donemi igerdigi ve donemin daha uzun

ele alinmasiyla sonucun degisebilecegi de vurgulanmisti.

Yabanci uyruklu kisilere yapilan satis verisi 2017 yiliin birinci ayindan itibaren bagimli

degisken olarak, trendi belirleyecek olan aylar da denkleme bagimsiz degisken olarak dahil
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edilmistir. Denklem girdilerinde yapilan bu degisiklik yabanci uyruklu kisilere yapilan satis
miktarlarinin trend dogrusunu vermistir. Vaka sayilarinin veya 6liim oranlarinin kisitli bir
zaman dilimini igermesi sebebiyle denklem girdilerinde bu tiir bir degisiklige gidilmistir. Bu
degisiklikle denklem sabiti (o) hata payindan (a) kiiclik ¢ikmistir (0,000). Ayni sekilde aylar
bagimsiz degiskeni de hata payindan kiiciik ¢ikmustir (0,000). Bu degerler ilgili aylar ile

bagimli degisken satig arasinda anlamli bir iligkinin varligin1 kanitlar niteliktedir.

Tablo 2-9 Regresyon Katsayilari

Coefficients®

Model Unstandardized Coefficients Standardized t Sig.
Coefficients
B Std. Error Beta
(Constant) 1820,786 360,424 5,052 ,000
aylar 50,922 13,354 ,498 3,813 ,000

a. Dependent Variable: yabancisatis

Sekil 2.6, yabanci uyruklu kisilere konut satist verilerinin 2017 yili Ocak ayindan itibaren
aylar bazli trendini ifade etmektedir. Sekle gére Ocak 2017 den itibaren 40’inc1 ay olan 2020
yil1 Nisan ayi, en ciddi kirilmanin yasandigi ay olmustur. Pandemi krizi Mart 2020°de bir
diistise yol agmustir. Ancak Nisan ay1 kirilmasi krizin en yogun ay olarak gergeklestigini

belirtmektedir.
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Sekil 2.6 Yabanci Uyruklu Kisilere satis Trend Analizi Kaynak: TUIK (www.tuik.gov.tr 15.12.2020)

Sekil 2.6 ile pandemi krizi ve yabanciya konut satis1 arasindaki iligski net bir bigimde ortaya

konulabilmektedir.

1.3.5. Yabancilara konut satis1 ve miitekabiliyet

Yabancilara gayrimenkul satisinin esasin1 miitekabiliyet (karsiliklilik) olusturmaktaydi.
Ancak yillar igerisinde, Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan komsu iilkelerin ve
ozellikle Arap iilkelerinin vatandaslarinin taleplerinin artmasi durumu degistirmeyi zorunlu
hale getirmistir. 03/05/2012 tarihinde kabul edilen 6302 sayili Tapu ve Kadastro
Kanunu’ndaki degisikliklerle beraber Tiirkiye’de tasinmaz edinmek isteyen yabanci iilke
vatandaslar1 i¢in getirilen kosullar kolaylastirilirken, bu kanun ile ayn1 zamanda Tiirkiye nin
siir komsusu oldugu iilkelerle ilgili baz1 kisitlamalar, ‘iilke menfaatleri’ kapsaminda devam
etmektedir. Bu kanun degisikliginden bahsetmeden once, degisiklik Oncesinde Tiirkiye
Cumhuriyeti’nin hangi iilkelerle karsiliklilik anlagmasinin oldugu aydinlatilmalidir. Ayrica
kesim 1.3.2.1°de niifus yapisinin degismesinin sakincali olduguna deginilmistir. Yabanci
isteklerine uyumlastirilmis bir i¢ piyasanin veya sermayenin dogrudan yatirildigi gayrimenkul

sektoriinden de bahsedilmistir. Bu tiir sakincalar sebebiyle “miitekabiliyet”in neleri ve kimleri
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icerdigi bilinmelidir. Ciinkii konu, bir devletin en basta giivenligi, sonrasinda hukuki, sosyal,
politik ve iktisadi hayati lizerinde oldukga ilgilidir. Bu sebepten dolay1 derin etkilere sahiptir. Bu
etkiler gerek giincel, gerekse gelecege doniik olarak siirekli olacaktir. Bu durumun sonucunda
devletler genel olarak taginmaz ediniminin yabanciya hak taninmasi konusunda acik veya dolayl

kisitlamalar 6ne stirmiislerdir.(Orman, 2012)

TDK miitekabiliyet kelimesinin tam karsiligim1  “karsiliklilik”  olarak  vermektedir

(www.tdk.gov.tr.). “’Miitekabiliyet, antlasma yolu ile karsilikli olarak tanindiginda buna

“siyasal veya ahdi miitekabiliyet” denir. Kanuni veya fiili miitekabiliyet denen ikinci ¢esitte
ise bir antlagmada haklarin karsilikli olarak taninmasi aranmaz, bu sistemi kabul eden devlet
yabanci devlet vatandasina bir takim haklar tanimak i¢in ayn1 haklarin kendi vatandaslarina
yabanci devletge mevzuatinda ya da fiilen taninmasini arar.”” (Orman, 2012). Tiirk hukukunda
yabancilarin gayrimenkul edinmelerindeki karsiliklilik ilkesi, 1934 tarihli Tapu Kanunu’nun

35. Maddesi’nin kabuliiyle baglamistir.

Tapu Kanunu’nun yiiriirlige girmesinden sonra, bu Kanun’un 35. maddesinde yer alan
karsiliklilik kelimesinin anlami {izerinde bazi belirsizlikler ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu
hususun agiklanmas1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'nce istenilmis ve Adalet, Icisleri ve
Maliye Bakanliklar1 temsilcilerinden olusan bir komisyonda incelenen konu, 29.05.1940

giinlii ve 2/13394 sayili Bakanlar Kurulu karariyla sonuca baglanmistir.® (Orman, 2012)

Buna gore, bir yabanci iilke vatandasinin ya da yabanci tlizel kisinin tlilkemizde gayrimenkul
satin almasi, Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslarmin ve tiizel kisilerinin de o {ilkede
gayrimenkul satin almasima, yasa ile hak taninmis olmasina ve bu hakkin da fiilen

uygulanabilmesine bagliydi (Orman, 2012).

Tirkiye’ye gore, miitekabiliyet yoniinden yabanci tilkeler dort ayr1 grupta ifade edilmekteydi:

6 « . Tatbikatta miiskiilat ve hatta imkansizligr nazara alinarak simdilik bahsi gegen karsilikli olmak kaydinin,
Hariciye Vekilligi 'nin de istirak ettigi Hariciye Bashukuk Miisaviri 'nin noktai nazar: ve adliye vekilliginin
miitalaasi dairesinde esas itibariyle ecnebilere gayri menkullere tasarruf hakki tantyan ve Tiirk tebaasina karsi
hususi kayit ve tahditler vazetmeyen ecnebi devletler tebaasina, Tiirkiye 'de biitiin ecnebilere mahsus kayut ve
tahditlere riayet sartiyla ve ayrica herhangi bir suretle tahdidata tabi tutmaksizin, gayri menkullere temelliik ve
tasarruf hakkinin taninmast ve yabanci bir devlet iilkesinde bulunan tebaamizin o memlekette almak istedigi
gayri menkul hakkinda vazedilen takyidat ve tahdidattan miitevellit bir miiracaati halinde o devlet tebaasi
hakkinda ayni takyit ve tahditlerin konulmasi seklinde tatbik edilmesi kabul olunmustur.”
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1.3.5.1. Tasinmaz edinimi konusunda miitekabiliyet esas1 bulunan
iilkeler

Tasinmaz edinimi konusunda iilkemiz ile arasinda tam Kkarsiliklilik bulunan {ilkelerin
vatandasi olan yabanci gercek Kkisilerin, lilkemizde gayrimenkul satin alma talepleri; satin
almak istedikleri tasinmaz mallarin askeri yasak bolge veya giivenlik bolgeleri disinda kalip
kalmadigi askeri makamlara sorulduktan sonra tapu miidiirliiklerince

sonuglandirilabilmekteydi. (Orman, 2012)

Bu iilkeler: Almanya, ABD, Arjantin, Arnavutluk, Bel¢ika, Benin, Brezilya, Burkina Faso,
Burundi, Cad, Cek Cumbhuriyeti, Dominik Cumbhuriyeti, Estonya, Fas, Fildisi Sabhili,
Finlandiya, Fransa, Gabon, Gambiya, Gine, Gine-Bissau, Giiney Afrika Cumhuriyeti,
Giircistan, Hirvatistan, Hollanda, Honduras, ingiltere, Irlanda, Ispanya, isveg, italya, Jamaika,
Japonya, Kanada, Karadag, Kenya, Kolombiya, Kore (Giliney) Cumbhuriyeti, Letonya,
Litvanya, Liibnan, Liiksemburg, Malezya, Mali, Moldova, Monako, Namibya, Nijer, Norveg,
Peru, Portekiz, Senegal, Sirbistan Cumhuriyeti, Slovakya, Sri Lanka, Surinam, Ukrayna,

Uruguay, Venezuella, Yesilburun Adalari, Yunanistan.

2.3.5.2. Tasinmaz edinimi konusunda miitekabiliyet esas1 bulunmayan
iilkeler

Bu {ilkelerin vatandaslarinin gayrimenkul satin alma talepleri tapu miidiirliikleri tarafindan
herhangi bir yazigsma yapilmaksizin reddedilmekteydi. Ancak, kanuni miras yoluyla
edindikleri taginmazlarin mirasgiya intikali islemleri yapildiktan sonra, ilgililere tasinmazin
tasfiyeye tabi oldugu belirtilip, ilgili defterdarlik veya mal miidiirliiklerine bildirimde
bulunulmaktayd: (Orman, 2012).

Bu iilkeler: Afganistan, Azerbaycan, Birlesik Arap Emirlikleri (Abu Dabi, Acman, Dubali,
Fiiceyre, Resiil-Hayme, Serce, Ummiil-Kayveyn), Banglades, Belarus (Beyaz Rusya), Brunei
Darussalam, Bulgaristan, Biitan, Dominika, Eritre, Etyopya, Filipinler, Gana, Haiti, Irak, iran,
Kambogya, Katar, Kongo Demokratik Cumhuriyeti, Kore Demokratik Halk Cumhuriyeti
(Kuzey Kore), Kosova, Kuveyt, Kiiba, Laos, Libya, Maldivler, Mikronezya, Mogolistan, M

Yanmar, Nepal, Nijerya, Palau, Romanya, Sierra Leone, Somali, St. Lucia, Suriye, Suudi
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Arabistan, Tacikistan, Tanzanya, Tongo, Tuvalu, Tiirkmenistan, Uganda, Umman, Vietnam,

Yemen.

2.3.5.3. Tasinmaz edinimi izne tabi iilkeler

Icisleri Bakanlhigi’nin goriisiiyle, izne tabi olarak tasinmaz edinim hakki verilmekteydi. Bu
ilkeler: Andora Prensligi, Avustralya, Avusturya, Bahamalar, Bahreyn, Barbados, Bosna
Hersek (6 ay gegerli oturma izni olmali), Cezayir, Filistin, Guatemala, Hindistan (6 ay gecerli
oturma izni olmali), izlanda, Kirgizistan (sadece konut veya isyeri), Lihtenstayn (10 yil
kesintisiz oturma izni olmali), Macaristan, Makedonya, Malta (5 yil gegerli oturma izni
bulunmasi kaydiyla sadece 1 konut), Mauritus (6 ay gegerli oturma izni olmali), Meksika (6
ay gegerli oturma izni olmali), Misir (6 ay gecerli oturma izni olmal1), Pakistan, Polonya,
Seyseller, Singapur (6 ay gegerli oturma izni olmasi kosuluyla 1 konut), Slovenya, Togo (6 ay
gecerli oturma izni olmali1), Tunus, Urdiin (sadece 2 konut ve 1 isyeri) ve Yeni Zelanda (6 ay

gegerli oturma izni olmali) ( Orman, 2012)

2.3.5.4. Diger iilkeler

Taginmaz satin alimi bakimindan, Tirkiye ile aralarinda miitekabiliyet bulunan ve
bulunmayan iilkeler i¢inde bulunmayan tlkelerdi. Bu tilkelerin vatandaslari, yalnizca oturma

1zni olmas1 kosuluyla tagsinmaz satin alabilirler.
Bu iilkeler:

e (in Halk Cumhuriyeti (1 sene gegerli oturma izni olmasi sartiyla 1 konut)

e Danimarka (6 ay gegerli oturma izni olmas sartiyla 1 konut)

e Endonezya (6 ay gegerli oturma izni olmasi sartiyla 1 konut)

e Israil (6 ay gegerli oturma izni olmasi sartiyla 1 konut)

e lsvicre (6 ay gecerli oturma izni olmast sartiyla her tiirlii tasinmaz)

e Kazakistan (5 sene gegerli oturma izni olmasi sartiyla yalnizca 1 konut yada
isyeri)

e Kongo Cumbhuriyeti (6 ay gegerli oturma izni olmasi sartiyla)

e Ozbekistan (6 ay gecerli oturma izni olmasi sartiyla konut yada isyeri)
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e Rusya Federasyonu (6 ay gegerli oturma izni olmasi sartiyla konut yada isyeri)

o Sili (6 ay gegerli oturma izni olmasi sartiyla her tiirlii tasinmaz)

e Tayland (6 ay gecerli oturma izni olmasi sartiyla yalnizca konut) (Orman,
2012).

Yurtdisinda bulunan ve bulundugu iilkelerin yasalarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin Tirkiye’de gayrimenkul edinmeleri de, karsilikli olmak ve kanuni
sinirlamalara uyma sartlarina bagli oldugundan, bu sirketlerin taginmaz satin alimina iliskin
bagvurulart da, Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii’nce neticelendirilmekteydi. (Orman,
2012)

2.3.5.5 Karsihikhlik ilkesinin kaldirilmasi

Karsiliklilik ilkesi, donemin iktidar1 tarafindan 03.05.2012 yilinda kaldirilmistir. 6302 sayili
Kanun’un 1. maddesi, yabanci uyruklu gercek kisilerin iilkemizde tasinmaz edinirken tabi
olduklar1 usul ve sartlar1 onemli Ol¢lide sekilde degistirmistir Bu degisiklikler kapsaminda
karsiliklilik ilkesinin kalkmasinin yami sira vatandaslarina tasinmaz satisi yapilabilecek
tilkelerin belirlenmesi konusunda Bakanlar Kurulu yetkilendirilmistir. Bu durumla beraber
183 iilkenin vatandasina Tiirkiye’de “karsiliklilik kosulu aranmaksizin” tasinmaz edinimine
hak tanmmustir. (Ugiincii, 2014)

Degisiklikler bununla smirla kalmayip gercek kisilerin sadece isyeri veya mesken olarak
kullanmak tiizere tasinmaz edinebilecegine dair 5444 sayili Kanun ile getirilen sinirlama
kaldirtlmis  olup ayrica, edinebilecekleri tasginmazlarin  yliz  Ol¢iimii st da
genisletilmistir(2.5 hektardan 30 hektara) . Bu tasinmazlarin yapisiz olmasi halinde iizerinde
proje gelistirme ve bu projeyi ilgili kurumlara bildirme zorunlulugu getirilmistir.(Ugiincii,
2014)’

" “ MADDE 1 - 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandagsi olan yabanci
uyruklu gergek kisiler Tiirkiye 'de tasinmaz ve sinirly ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gercek kisilerin
edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirly ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu
ilge yiiz dl¢iimiiniin yiizde onunu ve kigi basina iilke genelinde otuz hektari gegemez. Bakanlar Kurulu kisi basina
tilke genelinde edinilebilecek miktari iki katina kadar artirmaya yetkilidir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ancak ozel
kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler
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2012 yilinda yapilan bu kanun degisikligi neticesinde Azerbaycan, Iran ve Irak gibi komsu
iilkelerin yani sira Birlesik Arap Emirlikleri ve Afganistan gibi iilkelerin vatandaslar1 da
yogun bir sekilde Tiirkiye’de tasinmaz edinmeye baslamislardir. Oyle ki Irak ve Iran
vatandaslar1 kisa zaman i¢inde, yabanciya gayrimenkul satislarinda ilk iki sirada yerlerini
almislardir. Sonug ve 6neriler kismina gecilmeden once Tiirkiye Cumhuriyeti’nde son yillarda
en ¢ok gayrimenkul edinen yabanci iilke vatandaslarinin kimler olduguna alfabetik sira ile
bakmakta fayda goriilmektedir. Tablo 2.10 bu veriyi i¢cermektedir. 2015-2020 yillart
arasindaki gayrimenkul edinimlerini gosteren tablo incelendiginde Irak bu anlamda bag1

¢ekmektedir.

tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gergek
kigiler lehine tasinmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan sumirlamalar uygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde
kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sumirlt ayni hak
edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢iim ve miktar olarak belirleyebilir,
simirlandrabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ve yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil i¢inde ilgili Bakanligin
onayna sunmak zorundadir. Ilgili Bakanlik¢a baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilir.
Onaylanan projenin siiresi icinde gerceklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlik¢a takip edilir.

Askeri yasak bélgeler, askeri giivenlik bélgeleri ile stratejik bélgelere ait harita ve koordinat degerleri bu
Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en geg bir yil iginde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri degisikliklerin yapildigi tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanliginca, ézel
giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise I¢isleri Bakanlhiginca ayni
siirede Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden
itibaren bir y1l sonra bu fikra uyarinca génderilen belge ve bilgilere gére tapu islemleri yiiriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykiri olarak edinilen, edinim amacina aykiri kullanildigi ilgili Bakanlik ve idarelerce
tespit edilen, siiresi i¢inde ilgili Bakanliga basvurulmayan veya siiresi i¢inde projeleri gerceklestirilmeyenler ile
bu maddenin birinci fikrast kapsamindaki sinirlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar ve sinirli ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir yili ge¢meyen siire i¢inde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine odenir.”
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Tablo 2-10 Tiirkiye'de Yabancilarin Gayrimenkul Edinimi

UYRUK ADET ORAN
AFGANISTAN 8491 5.73
ALMANYA 6791 4.58
AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI 1126 0.76
AZERBAYCAN 5691 3.84
BELCIKA 417 0.28
BIRLESIK ARAP EMIRLIKLERI 925 0.62
CIN 1211 0.82
FILISTIN 2771 1.87
HOLLANDA 684 0.46
IRAK 31035 20.94
INGILTERE 5941 4.01
IRAN 15991 10.79
ISVEC 3184 2.15
KATAR 2323 1.57
KAZAKISTAN 5808 3.92
KUVEYT 10378 7.00
LIBYA 1958 1.32
LUBNAN 1573 1.06
MISIR 3473 2.34
NORVEC 1022 0.69
RUSYA FEDERASYONU 11676 7.88
SUUDI ARABISTAN 13348 9.01
TURKMENISTAN 402 0.27
UKRAYNA 3455 2.33
URDUN 4738 3.20
YEMEN 3805 2.57
DIGER ULKELER 30642 20.67

Kaynak: TUIK ( www.tuik.gov.tr, 15.12.2020)
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SONUC ve ONERILER

Bu ¢alismanin amaci, yabancilara gayrimenkul satisinin Tiirkiye ekonomisine etkilerini ve bu
etkiler sonucunda gayrimenkul sektoriiniin, makroekonomik faktorlerdeki roliinti saptamaktir.
Bu baglamda eldeki veri setleri 1s18inda yabancilara konut satisi, dis ticaret ve insaat

sektoriine iliskin veriler karsilastirmali olarak analiz edilmistir.

Tiirkiye ekonomisinin en biiyiik sektorlerinden olan gayrimenkul sektoriinii inceleme isi tek
bir calismaya sigacak bir konu olarak goriilmemektedir. Bircok sektorle ¢ok yonlii

baglantilara sahip bu biiyiikliikte bir sektor, asla bir tek ¢alismaya konu olmamalidir.

Birinci boliimde calismanin kavramsal cercevesi olusturulmaya c¢alisilmistir ve literatiir
taramasi yapilmistir. Bununla birlikte yabanciya gayrimenkul satisina iliskin yaklasimlar, dis

ticaret kuramlar1 kapsaminda incelenmistir.

Yabancilara gayrimenkul satisinin sebepleri kavramsal cerceve basligi altinda belirtilmistir.
Bu sebepler 6zelinde, bu alanda Diinya genelinde ve Tiirkiye’de yasananlara ve ortaya ¢ikan
istatistiki verilere deginilmistir. Son yillarda bu sektdre taleplerin artmasiyla beraber
olusturulan devlet politikalar1 da ele alinmistir. Ayrica Tiirkiye ekonomisine ait son dénem
veriler 15181 altinda, Tiirk ekonomisinin lokomotifi sayilan insaat sektoriiniin yeri tespit

edilmeye ¢alisilmistir.

Neredeyse tiim literatlir, konuyu dogrudan yabanci sermaye girisinin bir alt baslig1 altinda ele
almakta ve olaya dogrudan yatirim ¢ercevesinden bakmaktadir. Yapilan tiim ¢alismalar daha
net bir ifade ile kurulan tiim istatistik modeller de konuyu finans boyutunda
degerlendirmektedirler. Bu bakis acisinin istisnast "kisa erimli ticari ¢ikarlar ugruna
ulusal giivenligin tehlikeye atilamayacag1" (Koktirk, 2006) wvurgusuyla Anayasa

Mahkemesi tarafindan ileri siiriilen goriistiir.

Son yillarda tartisilmaya baslanan yabanciya gayrimenkul satiginin bir ihracat yontemi olup
olmadig1 konusu, dis ticaret teorilerinden birka¢1 ele alinarak incelenmeye calisilmistir. Bu
teoriler hakkinda kisaca agiklayici bilgiler verilmistir. Gilinlimiizde devletler tarafindan bir
finans kaynag olarak goriilen gayrimenkul satisinin bu teoriler lizerinden tartisilarak ne kadar

ihrag {irlinii sayilabilecegi agiklanmaya caligilmistir.
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Calisma esnasinda yararlanilan kaynaklar genel olarak dogrudan yabanci yatirimin bir ¢esidi
olarak yabanciya satis konusunu analiz etmektedirler. Yabanci literatiir, bu tiir bir fon
girdisinin patlama c¢okiis dongiisiine yol actigi konusunda goriis birligine varmis gibidir
(Gholipour, 2013; Mihaljek, 2005; Kim ve Yang, 2009 ;Cordero ve Paus, 2008; Mihaljek,
2005; Ben-Yehoshua, 2008). Mihaljek (2005) Balkanlarda, Kim ve Yang (2009) Kore’de,
Brixiova (2010) Estonya’da, Chan (2007) Cin’de benzer sonug¢lardan veya risklerden
bahsetmektedirler. Karatag (2019) kaynak tahsisinin ekonomik biiyiimeye etkisinden

bahsetmistir. Topuz ve Coskun (2018) karsilastirmali Gistlinliikler teorisini incelemislerdir.

Kaynak tahsisinin dagitiminda gayrimenkul sektorliniin almasi gereken paym ne olmasi
gerektigi tartismalidir. Ancak incelenen tablo ve sekiller sektoriin ciddi katkilarinin oldugunu
gostermektedir. Karsilastirmali olarak gayrimenkul sektoriiniin, diger sektorlerden {istiin
oldugunu kanitlayacak veriye sahip olunmamakla beraber, i¢ piyasada olduk¢a hareketli olan
bu sektorde gorece uzmanlagsma gerekgesi ile maliyetlerin distiriildigi iddia edilebilir.

Yabancilara konut satis1 belli bir uzmanlik artisina, belli bir portfdye yonelmis olabilir.

Daha sonra yabanciya gayrimenkul satislarinin ekonomik 6nemi ve ekonomik gerekgeleri ayri
birer baslik altinda incelenmistir. Alt bagliklar olarak maliyet, talep, uzmanlagsma, ihracat ve

sermaye agilarindan niteligi tartistlmistir.

Calismanin asil konusu olan ikinci boliimde oncelikle takip edilecek metodoloji ortaya
konulmustur. Sonrasinda Diinya’da ve Tiirkiye’de daha dnce yasanmis olan 6nemli ekonomik

Kkrizlerden kisaca bahsedilmistir.

Tiirkiye Ekonomisinde Makro Durum ve Degisim boliimiinde ise 6zellikle 2000’11 yillarin
basindan itibaren TUIK ve TCMB verileri 15181 altinda analizler yapilmaya ¢alisilmistir. Tiirk
ekonomisinin biiylime hizi, yillar bazinda issizlik oranlari, yabanci yatirimlarin dagilimi gibi

konularda TUIK’den edinilen verilerle tablolar ve sekiller olusturulmustur.

Eldeki veri setleri ve zaman dilimleri ile kisith olan g¢alisma, ingaat sektoriiniin diger
sektorlerle iliskisini analiz etmeye ¢aligmistir. Bu analizler yapilirken TUIK ve TAKBIS
verileri agirliklt olarak kullanilmistir. Kullanilan veriler toplam dis ticaret, ormancilik, petrol
ve gaz, imalat, bilgisayar ve optik, mobilya, kanalizasyon, bilgi iletisim, kimya, diger ve su
temini kanalizasyon faaliyetlerinden elde edilen gelirler olarak belirlenmistir. lgili

faaliyetlerden elde edilen gelirler bagimsiz degisken olarak tek-tek regresyon denklemine
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alimmistir. Bagimli degisken olarak ise yabanci uyruklu kisilere gayrimenkul satis1 denkleme

alinmustir.

Bagimsiz degisken olarak alinan veri setlerinin denkleme dahil edilme gerekgesi, bu
sektorlerle gayrimenkul sektorii arasinda bir ilinti oldugunun diisiiniilmesidir. Bu sektorlerde
elde edilen tecriibenin gayrimenkul sektoriine yansimasina iliskin izler aranmistir. Sektorlerin
hemen hepsinin uzak veya yakin gayrimenkul sektorii ile baglantisi bulundugu
diisiiniilmektedir. Mobilya sektorii tefris icin kullanilmaktadir. Kanalizasyon gayrimenkulii
sektoriiniin ana girdisi olan arsanin alt yapisidir. Kimya gayrimenkuliin i¢ ve dis cephelerinde
kullanilan bir¢ok iiriin tiretmektedir. Petrol ve gaz sonda faaliyetleri sonucu elde edilen bir
ciktidir. Sondaj sonugta kazi islemidir ve yapi stoklari temel itibariyle baslar. Bilgisayar
teknolojisi stirekli gelisme kaydetmektedir. Bu teknoloji ¢izimden, yap1 stokunun dinamik ve
statik hesaplarina kadar sektoriin her alaninda kullanilmaktadir. Toplam dis ticaret geliri ise

bir¢ok ihra¢ malinin getiri bilesenlerinden olusmaktadir.

Yapilan analizler sonucu ilgili sektorler ile yabanciya gayrimenkul satisi arasinda bir bag
kurulamamistir. Ancak incelemeler daha uzun bir zaman dilimini kapsadiginda sonucun

degisebilecegi goz ardi edilmemelidir.

Ingaat sektoriine iliskin maliyet ve ciro endeksleri, yapt kullanma izin belgesi miktarlar1 ve
konut satis1 rakamlar1 bagimsiz degisken olarak denkleme sokulmustur. Bagimli degisken
yine yabanciya satis olarak belirlenmistir. Bu ¢oziimlemeler ile de bir baginti elde

edilememistir.

Dis ticaret verileri ile bir oransal karsilastirma yapildiginda yabancilara gayrimenkul
satisindan elde edilen gelirlerin 2019 yili icin % 2,15 ve 2020 yili icin % 1,97 oldugu
gozlemlenmistir. Bu rakam 2013 yilindan bu yana, 2016 yili harig, sistemli bir sekilde

artmaktadir.

Elde edilen bulgulara dayamilarak, insaat sektdriinin  GSYIH’den aldigi pay: istikrarh
sekilde artiran bir sektdr olarak degerlendirilmesi gerektigi diisiiniilmektedir. Bu sektdriin
nihai ¢iktilarindan biri konut nitelikli bagimsiz boliimler ise yabanci dogrudan sermaye
yatirmma konu olmaktadirlar. Tablo 2.2’ye gore net yatinnm girisleri gerileme

egilimindeyken gayrimenkule yapilan yatirimlar pozitif degerlidir.

Dogrudan yabanci sermaye girisinin gayrimenkul fiyatlarina yansimasindan once i¢ pazardaki

gayrimenkul fiyatlarinin  kontrol edilmesi Onemlidir. Konuyu Tiirkiye acgisindan
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orneklendirmek ¢alismanin konusu agisindan bir gerekliliktir. Buna gore, 1981 yilinda ¢ikan
2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu (SPK) 2012 yilinda 6362 Sayili Kanun olarak yeniden
cikarilmis ve Kanun’un 48. ve 49. Maddelerine istinaden Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklari’nin (GYO) kurulabilmesine olanak taninmaistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan yayinlanan ve 28 Mayis 2013 tarihli Resmi
Gazete’de yer alan Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ile

diizenlenen GYO’lar gayrimenkul piyasasi i¢in ¢ok dnemli bir konum arz etmektedirler.

GYO’larin en 6nemli fonksiyonlarindan birisi ilgili tebligleri ¢ergevesinde projeleri i¢in fon
toplayabilme olanaklaridir. Miiteahhit firma araciligiyla gergeklesen insaat faaliyetlerine
yatirim yapilabilmesine aracilik etmektedirler. Ozetle, genis anlamda gayrimenkuliin dar
anlamda ise bagimsiz boliimlerin (ticari veya mesken nitelikli) kagida doniistiiriilmesi
(menkullestirilmesi) faaliyetlerinde, finans piyasalar1 icerisinde 6zel bir konuma sahiptirler.
Bu bilgilere gore iiretimi yapilan gayrimenkullerin fiyatlandirilmas: siirecinde degerleme
sirketleri ile birlikte ¢ok 6nemli bir rol oynamaktadirlar. Diinya piyasalarina da acik olan bu

firmalar uluslararasi sermaye ve para piyasalarindan nakit girdisi de saglayabilmektedirler.

Buna gore dogru fiyatlandirma olduk¢a onemlidir. Spekiilatif bir gayrimenkul stoku ve
kontrol edilemez fiyat artislar1 6zellikle dogrudan yatirnrma konu gayrimenkul sektdrii i¢in
tehlikeli durumlara yol agabilir. Déviz kurunun Tiirkiye aleyhine oldugu durumlarda yiiksek
olan kur ile elde edilecek yiiksek fonksiyonlu ve stratejik gayrimenkuller yabanci
yatirimcidan yerli yatirime1 ve/veya kullaniciya devirde, yiiksek kar marjlar ile ve 6zellikle
doviz karsilig1 satiglarla lilkeden sermaye ¢ikisina, hem de kimsenin kontrol edemeyecegi

bicimde sebep olurlar.

I¢ piyasadaki stok gayrimenkuliin fiyat skalasinin kontrol edilebilmesi igin alinmasi gerekli

onlemler agagidaki gibi onerilmektedir.

e Ozellikle konut arz1 denetim altina alinmal1 ve diisiik-orta fiyath ve kiiciik-orta 6lgekli
ticari veya mesken nitelikli bagimsiz boliimler iiretilmelidir. Bunlar diisiikk kira
getirilerine sahip olmalidir.

e Vergi, kredi ve arazi politikalar1 diizenleyici fonksiyonlar olarak ve siki bir sekilde
uygulanmahder.

e Satis islemleri ¢cok siki denetlenmelidir®,

® Almanya imar sonrasi arazi satis1 yaparak imardan elde edilen ranti kamunun elinde kalmasim saglamaktadir.

58



Arazi arzi bilimsel yontemler ile belirlenmelidir. Arazi kullanimlart da siki sekilde
denetlenmeli ve arazi suistimali 6nlenmelidir'®,

Eski yapilarin yikimi rasyonel bir sekilde denetlenmeli ve kentlesme hizi
diistirilmelidir.

Fiyat manipiilasyonlart engellenmeli, konut kaynaklarinin suistimali cok siki
denetlenmelidir. Yasadisi el degistirme islemlerine izin verilmemelidir.

Diisiik kira gelirine sahip bagimsiz boliimlerin kent bolgelerinde yayginlastirilmast,
ikinci el konut ve kira piyasasini daha diizenli kilacagi gibi diisiik gelirli ekonomik
birimler icinde bir ¢ikis yolu olabilecektir.

Gayrimenkule iliskin tiim istatistik bilgiler ve arz ve talep bilgileri gibi veriler diizenli

bir sekilde yayinlamali ve kamuoyuna sunulmalidir.

S6z konusu edilen oneriler dogrultusunda i¢ piyasada bir kez fiyat kontroliiniin saglanmasi,

akabinde paranin kaynagi ne olursa olsun spekiilatif yatirimlarin 6niine gegebilir.

Ancak sorun sadece fiyat istikrar1 sorunu olmamaktadir. Ayrica yabanci yatirimlarin da

Ozellikle gayrimenkule yapilacak yatirimlar agisindan kontrol altina alinmasi gerekmektedir.

Bunun i¢in ise su dnlemler onerilmektedir.

Tiirkiye’de ticari gayrimenkule iliskin yatirim yapacaklarin, tiizel kisilikler ise, ticari
temsilciliklerinin {ilke icinde var olmasi zorunlu kilinmalidir. Gergek kisiler ise
Tiirkiye’de bir yildan fazla is yapiyor veya oOgrenci konumunda olmalari
gerekmektedir. Aksi takdirde malik olmalarina izin verilmemelidir.

Tiirkiye’de hangi sektdre yatirim yapilirsa yapilsin yeterli sermaye birikimine sahip
olunmalidir. Ayrica malik olunacak gayrimenkuliin tamami ile birlikte ilgili tiim
masraf kalemlerinin bir banka hesabinda bloke edilmis olmas1 gerekmektedir.
Herhangi bir sekilde i¢ bor¢lanma yoluna giderek gayrimenkul edinimi s6z konusu
olacaksa, elde edilecek gayrimenkuliin % 50’sinin kisi veya firma nezdinde mevcutta

bulunmasi gerekmektedir.

Sayilan 6nlemler ile piyasada hem fiyat istikrar1 saglanabilir ve hem de yabanci yatirimlarin

gayrimenkul sektoriinde yer alabilecek olan miktar1 nispeten kontrol altinda tutulabilir.

¥ Mevcut durumda satis islemlerinde emlak beyan degeri tizerinden alman % 4 oranlh harg ve déner sermaye
eksik alinmaktadir. Ciinkii beyan edilen deger ile gergeklesen deger farklidir.
% ingiltere’ de bos arazi vergisi daha yiiksektir.
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Eldeki veri setlerine gore 6zellikle doviz konusunda sikintilar yasayan bir ekonomi olarak
(dolar 8,4037 - 02.11.2020) ¢ok diisiik maliyetlerle elden ¢ikarilan gayrimenkuller, yurt i¢i
talepte kaymalara neden olabilecek ve yiiksek fonksiyonlu gayrimenkul {iretimine yol agarak,
i¢c piyasadaki fiyat istikrarin1 bozmaya devam edebilecektir. Zira bu durumda déviz girdisi
saglar nitelikte olmakla birlikte, herhangi bir mal ve hizmet ihrac1 sayilamayacak olan bir

konut satis1 gergeklesmektedir.

Insaat sektdriiniin yabanci alicilarin istekleri, zevkleri veya tercihleri {izerinde yogunlasmasi
ve bu yonde gelismesi Tiirkiye’de geleneksel gayrimenkul anlayisini, kullanim bi¢imlerini ve

dogal olarak kiiltiirel alt yapiy1 zorlayabilecektir.

Tez ¢aligmasinda ayr1 bir baglik altinda pandemi siirecinde yabancilara gayrimenkul satisinin
kirilma noktast da belirlenmeye calisilmistir. Bunun icin 50 aylik bir veri seti TUIK
verilerinden olusturulmustur. Her bir ay bagimsiz degisken olarak denkleme dahil edilmistir.
Aylar bagimsiz degiskendir ¢ilinkii her ay kendi spesifik konjonktiiriinii kendi icerisinde
barindirmaktadir. Nitekim yapilan analiz 40.’1nc1 aya denk gelen Nisan 2020 kirilmasini net
bir bigimde belirtmistir. Nitekim 2020 yilinda genel olarak satilan taginmaz adetinde ve
edinilen toplam tutarda gerilemeler tespit edilmistir. Bir onceki yila oranla 4 Milyar Tiirk

Lirasi tutarinda bir kayip s6z konusudur.

Tiirkiye Cumhuriyeti ekonomisinin pandemi siirecindeki kayiplar1 agir olmustur. I¢ piyasanin
canlandirilabilmesi i¢in yapilan diistik faizli konut kredisinin piyasaya devlet bankalar eliyle
arzi, kisa vadede ¢0ziim olabilmekle beraber sadece pandemi donemindeki kaybi dahi
karsilamaktan uzak goriinmektedir. Ancak tilkedeki net yabanci yatirimlar igerisindeki pay1 da

inkar edilemez niteliktedir.

Sektoriin  kriz  konjonktiirlinden ¢ikis argiimani olarak kullanilmasinin  nedenleri
aragtirldiginda, GSYIH igerisindeki paymnin 2013-2018 araliginda siirekli % 8’lerde seyrettigi

gozlemlenmistir.

Yabancilara gayrimenkul satiglart ile yakin iliskisi ve onemi nedeniyle “miitekabiliyet”
kavramina da calismada deginilmistir. Orman (2012)’a gore miitekabiliyet (karsiliklilik)
kavraminin altinda yatan esas konu bir devletin kalkinmasi1 ve giivenligidir. 2012 yilinda
miitekabiliyet cergevesinin yeni yasayla beraber ortadan kaldirilmasiyla, yabanciya hangi
nitelikte olursa olsun gayrimenkul satisi gerceklestirilebilir gibi goriinmektedir. Ancak,

maddeler halinde daha 6nce belirtilen dnlemler alinmali ve gayrimenkuliin fiyati dogru tespit
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edilerek dar anlamda kamu, genis anlamda devletin ugrayacagi gerek vergi veya harg
acisindan gerekse yatinmlarin yaratacagi istthdam ve teknoloji transferi gibi kolayliklar
acisindan dogabilecek tiim zararlar engellenebilmelidir. Olusabilecek giivenlik sorunlarina da
tilke menfaatleri kapsaminda ayrica dikkat edilmelidir. Bu baglamda yabancilara gayrimenkul
satiglar1 ile ilgili olarak ozellikle niifus yapisinin degisimi, elde edilen gayrimenkuliin
fonksiyonel ve stratejik degeri cografi olarak konumu ve bu konumun iilke i¢indeki etkileri,

yapilan yatirimin niteligi ve niceligi gibi konular dikkatle takip edilmelidir.
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