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Ozet

Tiirkiye’de hiikiimetin son yillarda yabanci uyruklu vatandaslarin gayrimenkul (arsa, konut vb.)
edinmesini kolaylastiric1 yasal diizenlemeler yapmasiyla iilke yabanci vatandaglar tarafindan konut
edinmede cazip bir konuma gelmistir. Ortaya ¢ikan bu durum sonucunda yabancilarin konut edinmeye
basladig1 Giresun ve Ordu illerinden konut satin alirken dikkat ettigi kriterlerin belirlenmesi ve siraya
koyulmasi amag¢lanmigtir. Bu kapsamda yapilan ¢aligsmada literatiir taramasi ve uzman goriisleri alinarak
belirlenen 7 kriterin, bu illerde ¢alisan 10 gayrimenkul danismanindan agirliklandirilmasi istenmistir.
Sonrasinda elde edilen veriler SWARA yontemi uygulama adimlart izlenerek analiz edilmis ve
kriterlerin 6nem dereceleri (yiizdeleri) belirlenmistir. Belirlenen 6nem derecelerine gore Ordu ve
Giresun’da yabancilarin konut satin alirken dikkat ettigi kriterlerin, %23 dogal giizellikler, %15
sosyokiiltiirel yap1, %14 giivenlik ortami, %13 ekonomik faktdrler, %11 konut 6zellikleri, %10 konut
edinimindeki kolayliklar ve %7 ile de yasal diizenlemeler oldugu ortaya ¢ikmustir.
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Abstract

In recent years, as a result of the government in Turkey making legal regulations that facilitate the
acquisition of real estate (land, housing, etc.) for foreign citizens, the country has become an attractive
position for foreign citizens to acquire housing. As a result of this situation, it is aimed to determine the
criteria that foreigners pay attention to when buying houses in Giresun and Ordu provinces, where they
start to buy houses, and to put them in order. In this study, conducted in this context, 7 criteria determined
by literature review and expert opinions, and 10 real estate consultants working in these provinces were
asked to weight these criteria. Afterwards, the obtained data were analyzed by following the SWARA
method application steps and the importance degrees (percentages) of the criteria were determined. The
criteria that foreigners pay attention to when buying a house in Ordu and Giresun according to the
determined importance degrees, natural beauties (23%), socio-cultural structure (15%), security
environment (14%), economic factors (13%), housing features 11%, and convenience in purchasing
housing 10%, It has been revealed that there is a legal regulation criterion with 7%.

Keywords: Housing Purchase Criteria for Foreigners, Multi-Criteria Decision-Making Methods, Swara
Method
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Giris

Tiirkiye cografi konumu, sosyokiiltiirel yapist gibi 6zelliklerinden dolay1 yabanci uyruklu
vatandaslar tarafindan tercih edilen tilkeler arasindadir. Tiirkiye’nin bu olumlu karakteristik
Ozellikleri yabanci gergek kisilerin iilkeden konut edinmesine etki etmektedir. Yapilan yasal
dizenlemelerdeki esneklikler de yabancilarin Tiirkiye’ye yerlesme kararini etkilemektedir.

Nitekim yabancilara konut satisinin yildan yila artmasi da bu durumu destekler niteliktedir

(Elikiicuk ve Polat 2021).

Tiirkiye’nin Karadeniz bdlgesinde yer alan Ordu ve Giresun illeri dogal giizellikleri,
sosyokiiltiirel yapist ve sahil seridine sahip olmasi gibi Onemli Ozellikleri olan
sehirlerarasindadir. Ayrica yayla turizminin gelisim gostermesiyle beraber yabanci uyruklu

vatandagslarin tercih ettigi iller arasinda da yer almaktadir.

Bir gayrimenkulin degeri cografi konuma, fiziksel 6zelliklere, evin tasarimina ve daha genis
cevresel ve mahalle 6zelliklerine baglidir. Gayrimenkul degerlerinin yaygin olarak kullanilan
belirleyicileri, yatak odas1 ve banyo sayisi, insaat malzemelerinin kalitesi, binanin durumu ve
yas1, bahgesi, acgik alanlar1 ve manzarasi, bulundugu mahallenin sosyoekonomik durumu ve
mahalle i¢indeki goreceli konumudur. Ayrica otoyollara, marketlere, restoranlara, aligveris
merkezlerine, yesil alanlara, parklara, gollere, demiryolu altyapisina (Bu durum giiriiltii olarak
degerlendirildiginde olumsuz bir algi olusabilir.) toplu tasimaya ve okullara yakinlik da konut

alicisinin degerlendirmeye tabi tuttugu ana kriterlerdir (Samarin ve Sharma, 2020).

Bu kapsamda yapilan bu ¢aligmada yabanci uyruklu vatandaglarin Ordu ve Giresun’dan konut
satin alirken dikkat ettigi kriterlerin en 6nemliden 6nemsize dogru siralanmasi amaglanmustir.
Ordu ve Giresun’da ¢alisan on gayrimenkul danismanindan, belirlenen kriterlerin kendi 6nem
diizeylerinde siralanmasi istenmistir. Uzmanlarin yaptig1 puanlamaya gore kriterlerin agirliklar
SWARA yonteminde analiz edilmistir. Analiz edilen Kriterler yuzdesel olarak sonug

boliimiinde degerlendirilmistir.
Literatiir Taramasi

Ahmed vd., (2020) yazdiklar1 makalede, akilli gayrimenkul satin alma kararlari vermek igin
mevcut standart kurallarin olmadigini1 savunarak web madenciligi yontemi ve makine 6grenimi
algoritmalar1 aracilifiyla satin alinacak en iyi gayrimenkuliin secilmesi i¢in standart kurallar
olusturabilecek bir yontem onermislerdir. Arastirmalarinin amaci, alicilarin zamandan tasarruf
etmesini saglamak ve akilli gayrimenkul satin alma kararlar1 vermeleri i¢in eksiksiz bir rehber

olusturmaktir.
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Cakir ve Sesli (2013) yaptiklar arastirmada tasinmaz degerlemesine etki eden faktorlerin
siralamasin1  yapmuslardir. Bu alanda uzman kisilere anket uygulamislar ve sonuglari
istatistiksel olarak degerlendirmislerdir. Yapilan analiz sonucunda tasinmaz degerlemesine etki
eden en 6nemli 15 faktorii siralamiglardir. Calisma sonucunda tasinmaz degerlemede taginmaz

degerine etki eden faktorlere yonelik bir standart 6nermislerdir.

Orgilés (2019) yazdig1 makalede, Costa Blanca'da ikamet eden yabanci uyruklularin 6zellikleri
ve bu ozelliklere uygun konut farklilagsmasini arastirmistir. Yabancilarin ana milliyetlere gore
farkli cografi dlgekte yerlesim ve ayrisma modellerini ve metrekare basina ortalama konut
fiyatin1 karakterize etmek i¢in on bes yillik bir boylamsal analizi, birden fazla kaynaga dayali
olarak gergeklestirmistir. Calismasinda, Torrevieja ve Benidorm belediyelerini, farkli kentsel
tipolojilerin varlig1 ve son yillarda kaydettikleri emlak baskisi agisindan referans model olarak
kabul etmistir. Sonug olarak, il diizeyinde, yiiksek konut fiyatlari ile yabanci niifusun varligi

arasinda hafif bir pozitif iliski oldugunu gostermistir.

Salzman ve Zwinkels (2013) yaptiklar1 aragtirmada, emlak piyasasindaki verimsizlikleri
davranigsal bir bakis acisiyla agiklamay1 amaglamislardir. Calismada, konutun farkl islevleri
ve emlak piyasasindaki farkli paydaslar ayrilmistir. Calismanin sonucunda, kurumsal
yatirimeilarin yanisira hane halkinin da yatirimlarina karsi onyargili bir bakis agisina sahip

oldugunu gostermislerdir.

Sharma, M. (2016) vyaptigt c¢alismada pazar odakli c¢ogulculugun bes unsuruna
(gelistiriciler/ingaatcilar, borg verenler, emlakgilar, tiiketiciler ve topluluklar) iligskin iki farkl

kentsel baglamda hane halki algilarini aragtirmistir.

Tabar ve Sisman (2020) yazdiklar1 makalede bulamik mantikla arsa degerini belirleyen bir
model olusturmuslardir. Samsun, Atakum, Yenimahalle’de arsa degerini belirlemek ig¢in
yapilan ¢alismada bulanik modelleme igin dort kriter belirlenmis ve analizleri yapilmistir.
Analiz sonucunda bulanik mantigin arsa degerleme konusunda uygun degerler verdigi ortaya

¢ikmustir.

Levy vd., (2004) yaptiklart ¢aligmada aile olarak karar verme sirecini inceleyip dikkate
alinmas1 gereken bazi 6nemli konulari arastirmislardir. Auckland bdélgesindeki deneyimli
emlakgilarla yapilan bir dizi bireysel derinlemesine goriismenin sonuglarini raporlamislardir.
Literatirin g0zden gegirilmesi ve goriismelerden toplanan bilgilerden yola ¢ikarak,

gayrimenkul satin alma karariyla ilgili bir aile karar verme modeli 6nermislerdir.
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Kyj vd., (2002) calismalarinda, Ukrayna'daki konut gayrimenkullerini incelemisler ve batili
muadilleriyle karsilagtirmalar yapmislardir. Regresyon analizi gibi teknikleri kullanarak fiyatin
belirleyicilerini analiz etmislerdir. Calismada arz tarafindan belirlenen 6zelliklere gore konuyu

yorumlamislardir.

Uyar ve Kili¢ (2017) yaptiklar1 ¢galismada 2015 yili i¢in Tiirkiye’de konut satiglarinin bolgesel
dizeyde mekan etkisini incelemislerdir. Literatiirde kullanilan bolgesel konut talebinde
belirleyici olan degiskenler niifus artis hizi, gelir dagilimi, konut fiyat endeksi ve Tiirkiye’de
ikamet izni olan yabancilarin sayisidir. Belirlenen bu degiskenler Mekansal Ekonometrik
Analiz Modeli ile analiz edilmistir. Mekansal Ekonometrik Modeli analizi sonucunda tim
degiskenler istatistiksel olarak anlamli bulunmustur. Ayrica Mekansal Durbin Modeli’nin,
analiz sonucunda bdlgesel konut talebi ve belirleyicileri arasindaki iliskiyi agiklayan en iyi

model oldugu ortaya ¢cikmigtir

Yakar (2012) yaptig1 ¢alismada, siirdiiriilebilirlik ve turizmi ilgilendiren konular1 yabancilar
hukuku kapsamindaki prensiplerle tartismistir. Yabancilarin gayrimenkul edinmesini
uluslararas1 hukuk acisindan Tiirkiye 0Ozelinde incelemis ve yabancilarin Tiirkiye'de
gayrimenkul edinmesinin tarihsel gelisimini ele almistir. Calisma alan1 6rneginde satilan
gayrimenkuliin neden oldugu sorunlari da tartismis ve Avrupa Birligi tyesi ilkelerin
yabancilarin gayrimenkul edinmesine iligskin politikalarina ait gelistirilen Onerilerine yer
vermistir. Sonug olarak, yabancilara gayrimenkul satisinin sadece yasal diizenlemeler veya
ekonomik ve sosyal etkiler baglaminda degil, uluslararasi uygulamalar dogrultusunda ulusal
hukuk sistemi ile ilgili planlama bitiinliigiiniin siyasi kosullarin da dikkate alinarak

degerlendirilmesi gerektigini onermistir.
Calisma Alam Veriler ve Metodoloji

Karadeniz Bolgesinin Orta ve Dogu Karadeniz boliminde yer alan Ordu ve Giresun illeri
birbirlerine smir konumundadirlar. illerin kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Tokat ve Sivas
illeri, batisinda Samsun ve dogusunda Rize ve Trabzon illeri bulunmaktadir. Dogal gtizellikler
bakimindan zengin olan bu illerde son yillarda yayla turizmi 6nemli bir gelisim gostermistir.
Bu nedenle yerli ve yabanci kisilerin konut satin almada tercih ettigi iller arasinda yer

almiglardir.

Yabancilarin Tiirkiye’den gayrimenkul (arsa, irtifak hakki, konut vb.) edinmeleri yasal
diizenlemelere uymak kaydiyla miimkiindiir. Bu kapsamda ¢alismada yabanc1 gercek kisilerin

Ordu ve Giresun illerinde konut satin alirken dikkat ettigi kriterlerin en 6nemliden en 6nemsize
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dogru siralanmasi amaglanmaktadir Calisma kapsaminda Ordu ve Giresun’da yabanci
misterileri olan emlak danismanlan ile ylizylize goriisiilerek, literatiir taramasi ve uzman
gorisleri ile birlikte belirlenen kriterlerin yiizdelik olarak puanlandirilmasi istenmistir. Elde
edilen veriler SWARA ( Step-Wise Weight Assesstment Ratio Analysist- Adim Adim Agirlik

Degerlendirme Oran Analizi) yontemi ile analiz edilmis ve kriterlerin agirliklar1 belirlenmistir.
Swara Yontemi

CGok kriterli karar verme yontemleri arasinda bulunan ve son yillarda sik olarak kullanilmaya
baglanan SWARA yontemi ilk olarak KerSuliene, Zavadskas ve Turskis (2010) tarafindan
ortaya konulmustur. SWARA yontemi, secilen kriter agirliklarinin uzmanlar tarafindan
subjektif olarak degerlendirilmesine olanak tanimaktadir. Bu yontem uygulama kolayligi
nedeniyle uzmanlar tarafindan bircok problemin ¢oziimiinde kullanilmaktadir. (KerSuliene
vd.,2010) Literatiir incelendiginde bircok karmasik  problemin c¢6ziminde SWARA
yonteminin kullanildig1 ortaya ¢ikmaktadir. SWARA yonteminin uygulama adimlari asagidaki
gibidir:

Adim 1: Kriterler uzmanlar tarafindan en dnemliden baslayarak siralanir.

Adim 2: ikinci kriterden baslayarak, her bir kriter i¢in goreli 5Snem diizeyleri belirlenir. Bunun
icin j kriteri ile bir 6nceki kriter (j-1) karsilastirtlir. Kerseliene vd. (2010), bu oran: “ortalama

degerin karsilagtirmali nemi” olarak adlandirmis ve Sj simgesi ile gostermistir.

Adim 3: Katsay1 (kj) asagida yer alan (esitlik 1) ile belirlenir.

) 1 i=1
lj = ) L
5; +1 9>l
1)
Adim 4: Onem vektori (wj) , (esitlik 2) ile hesaplanur.
1 X
0 = a1 i=1
T it

@)

Adim 5: Kriterlere ait agirliklarin (qj) hesaplama islemi ise, asagidaki esitlikle (esitlik 3) ile
saglanir.
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W, = anr'
th
k=1

©)
Uygulama

Giresun ve Ordu ilinde yabanci gergek kisilerin konut satin almasina etki eden kriterlerin 6nem
sirasinin belirlenmesi SWARA yontemi yardimi ile yapilmistir. Literatiir taramasi ve uzman
goriisleri ile belirlenen yedi (7) kriter uzman goriislerine sunulmus, SWARA yontemi uygulama
adimlar1 takip edilerek nihai sonu¢ elde edilmistir. Bu kapsamda uygulama Giresun ve Ordu
ilinde faaliyet gosteren gayrimenkul danisma sirketinde calisan st diizey yOnetici ve
gayrimenkul danismanlar ile yiizyiize goriisme neticesinde yapilmustir. Oncelikle Giresun
ilinden bir st diizey yonetici dort gayrimenkul danismani olmak kaydiyla toplam bes (5) kisi,
Ordu ilinden iki iist diizey yonetici ii¢ gayrimenkul danigmani niteliginde bes (5) kisi olmak
kaydiyla toplam on (10) kisiden, belirlenen kriterlerin siraya koyulmasi istenmistir. Yapilan

siralama neticesinde olusan tablo asagidaki gibidir:

Cizelge 1: Konut Edinimi igin Belirlenen Secim Kriterleri

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
DOGAL YASAL SOSYOKULTUREL KONUT EKONOMIK KONUT GUVENLIK
GUZELLIiKLER | DUZENLEMELER YAPI OZELLIKLERiI | FAKTORLER | EDINiMiNDEKi ORTAMI

KOLAYLIKLAR

Karar vericilere belirlenen kriterler sunulmus ve kendileri i¢cin 6nem sirasina gore 1°den 7’ye
kadar siralamalar1 istenmistir. Karar vericilerin belirlemis olduklar1 siralamaya gore cizelge

2’de goriilen siralama elde edilmistir.

Cizelge 2: Karar Vericilerin Kriter Siralamasi

KVl | KV2 | KV3 | KV4 | KV5 | KV6 | KV7 | KV8 | KV9 | KV10
K1 4 3 1 3 1 2 1 1 2 1
K2 1 7 7 7 7 7 7 4 6 2
K3 6 1 3 2 2 5 4 5 3 7
K4 3 4 4 4 3 4 5 7 5 6
K5 7 6 5 5 5 1 2 3 1 5
K6 2 2 6 6 6 6 3 6 4 4
K7 5 5 2 1 4 3 6 2 7 3
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On (10) Kkarar verici ile kriter agirhklarimin SWARA yonteminde belirlenmesi: Oncelikle

her karar vericiden, siraya koyduklar1 kriterlerin bir {istteki kriterin bir alttaki kritere gére 6nem

duizeyini yuzdesel olarak belirlemesi istenmis ve ¢izelge 3 olusturulmustur.

Cizelge 3: Karar Verici Bazinda Kriterlerin Onem Dereceleri

KV1 KV2 KV3 KVv4 KV5 KV6 KV7 KV8 KV9 KV10
K2 - K3 - K1 - K7 - K1 - K5 - K1- K1- K5 - K1-
K6 0,50 | K60,60 | K70,20 | K30,70 | K3050 | K10,25 | K50,50 |K70,10 | K10,10 | K20,50
K4 0,30 | K10,35 | K30,30 | K10,30 | K40,40 | K70,45 | K60,40 | K50,50 | K30,20 | K70,10
K1 0,25 | K4 0,10 | K40,45 | K40,20 | K70,20 | K40,30 | K30,45 | K20,25 | K60,30 | K60,40
K7 0,20 | K70,50 | K520 K50,25 | K50,60 | K30,20 | K40,35 | K30,10 | K40,20 | K50,10
K3 0,10 | K5050 | K60,60 | K60,30 | K60,60 | K60,15 | K70,40 | K60,60 | K20,10 | K40,05
K5 0,15 | K20,90 | K20,10 | K20,25 | K20,50 | K20,25 | K20,60 | K40,15 | K70,15 | K30,05

Esitlik 1, 2 ve 3 kullanilarak her bir kriterin agirligi belirlenmistir. Karar vericilerin fazla olmasi

nedeniyle tiim karar vericilerin nihai kriter agirliklarini biitiinlestirmek i¢in geometrik

ortalamalari alinmis ve kriterlerin nihai agirligi ve siralamalari belirlenmistir. Belirlenen

agiliklar ve siralama neticesinde ¢izelge 4 olusturulmustur.

Cizelge 4: SWARA Sonucu Biitiinlestirilmis Kriter Agirliklari ve Siralamalari

KRITERLER Kvi Kv2 Kv3 Kva KV5 Kvée Kv? Kv8 Kv9 KV10  [Son Kriter Agirhigi |Siralama
DOGAL GUZELLIKLER 0127 | 0156 | 0284 | 0153 | 034 | 0233 | 0346 | 0269 | 0218 | 0,288 | 0229110519 1
YASAL DUZENLEMELER 0308 | 0033 | 006 | 0066 | 0035 | 0072 | 0038 | 013 | 0106 | 0192 | 0079588339 7
GUVENLIK ORTAMI 0105 | 009 | 0237 | 0339 | 0135 | 0161 | 006 | 0245 | 0092 | 0174 | 0144813125 3
KONUT EDINiMINDEKi KOLAYLIKLAR| 0,206 | 021 | 0066 | 0079 | 0053 | 0089 | 0165 | 0074 | 014 | 0125 | 010855947 6
EKONOMIK FAKTORLER 0083 | 0063 | 0105 | 0102 | 0084 | 0291 | 0231 | 0163 | 0239 | 0113 | 0,130126465 4
KONUT OZELLIKLER 0158 | 0141 | 0126 | 0128 | 0162 | 0123 | 0084 | 0064 | 0116 | 0108 | 0,117036624 5
SOSYOKULTUREL YAP! 00% | 033% | 0182 | 019 | 0227 | 0103 | 0114 | 0119 | 0181 | 0103 | 015273429 2
Sonug

Yapilan bir¢ok yasal diizenleme ile son yillarda yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’de konut ve

gayrimenkul edinimi kolaylastirilmistir.

etkileyen bu durum,

Yabancilarin gayrimenkul (konut, arsa) tercihini

ilkemizde yabancilara gayrimenkul satisini attirmustir. Tiirkiye’de

yabancilarin konut alim tercihini, konut satin alimindaki kolayliklar, yasal diizenlemeler,

giivenlik ortam1 ve ekonomik faktdrler onemli 6l¢iide etkilemektedir. Diger yandan konut

Ozellikleri, sosyokiiltiirel yap1 yabancilarin konut satin alma tercihlerini daha az etkilemektedir.

Ordu ve Giresun illeri dogal giizellikleri ve yayla turizmi sayesinde yabancilarin tercih ettigi

iller arasinda bulunmaktadir. Uygulama sonucunda dogal guzellikler kriterinin ilk sirada olmasi

bu durumu destekler niteliktedir.
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Calismada Ordu ve Giresun illerinde yabanci gergek kisilerin konut satin almasini etkileyen
kriterlerin siralamasi yapilmistir. Belirlenen yedi (7) kriterden Gayrimenkul danismanlarinin
yaptig1 siralamaya gore; Ordu ve Giresun’dan yabancilarin konut satin almasini etkileyen en
O6nemli kriterin %23 ile dogal giizellikler oldugu ortaya cikmistir. Sirasiyla %15 ile
sosyokiiltiirel yap1, %14 giivenlik ortami, %13 ekonomik faktorler, %11 konut 6zellikleri ve
%10 konut edinimindeki kolayliklar gelmektedir. Yasal diizenlemeler kriteri %7 ile

yabancilarin bu illerden konut edinirken en son dikkat ettigi kriter olmustur.

Literatiir taramasi yapildiginda Ordu ve Giresun’da yabancilarin konut satin almasini etkileyen
kriterlerin siralamasinin yapildigi bir caligmaya rastlanmamistir. Bu nedenle yapilan ¢alismanin
literatiire katki saglayacagi diisiiniilmektedir. Gelecekte yapilacak olan ¢alismalarda SWARA
yontemi farkli se¢im problemlerinde kullanilabilir. Ayrica bu problem SWARA ile beraber
farkli bir CKKV yontemi kullanilip ¢ozllerek, elde edilen sonuglar karsilastirilabilir.
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