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Turkiye’de Yabancilarin Miilk Edinimi: Yalova Konut
Sektoérii Ornegi

Foreigners’ Property Acquisition in Turkiye: The Case of Yalova Housing
Market

Ahmet Suvar Aslan?

6z

Bu makale, kiiresellesmenin sonuglarindan biri olan sermayenin akiskanlasmasi ve beraberinde sermaye sahiplerinin bir mekéna bagh
kalmaksizin faaliyetlerini siirdiirebilmelerinin sonuglarindan biri olan yabanci yatirimcilarin farkli motivasyonlara gére bir baska tilkede konut
sahibi olmalarinin mekdnsal etkilerini arastirmaktadir. Kiiresel sisteme entegre olabilen kentlerin yabanci yatirimcilari gekme ihtimalleri daha
biiyiik olmakla birlikte baska sehirlerin de bu yatirimcilarin ilgi alanina girmeleri ve bunun neticesinde konut piyasasini sekillendirmeleri
mdmkdndir. Bu ¢alismada, tam da béyle bir kent olan Yalova lizerinden yabanci yatirimcilarin kentsel mekdndaki etkilerine iliskin bir tartisma
yiritilmektedir. Calisma, 2014-2022 yillari arasindaki bir dizi nicel veriyi kullanarak, yabancilarin milk edinmelerinin ardindaki
motivasyonlari ve bunlarin yerel konut piyasalari iizerindeki etkilerini incelemektedir. Yabancilara yapilan konut satislarinin Tiirkiye kentsel
giindeminin 6nemli maddelerinden biri haline gelmesi ile Tiirkiye kentlesmesinde finansallasma tartismalarinin éne ¢ikmasi birer tesadiif
degildir. Bu iki siire¢ bir bitiinin pargasi olarak yasanmaktadir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin 100. yilinda konut politikalarinda éne ¢ikan bu
basliklarin analizi ve sonrasinda dogru politika 6nerileriyle Tiirkiye’nin gelecedine dair daha saglkli bir yapili ¢evreye kavusmak mimkiin
olabilir. Bu arastirma, Yalova'nin yabancilara satilan miilk sayisi bakimindan 11.590 adet ile Tiirkiye'deki sehirlerin arasinda besinci sirada yer
aldigini ortaya koymaktadir. Yalova'daki toplam konut stokunun %6,77'sinin yabancilara ait olmasi dikkat ¢ekicidir; bu oran, Tiirkiye'de
yabancilarin gayrimenkul yatirimi yaptigi ilk 10 sehir arasindaki en yiiksek orandir. Bu makalede, yabanci yatirimcilarin getirecedi finansal
kazancin, yerelde yasayan diisiik ve orta gelirli kisilere uygun fiyatli, kaliteli konut alabilmeleri igin destek olarak kullanilmasi 6nerilmektedir.
Bu sayede, yabanci yatirimcilarin konut fiyatlarini yiikseltme etkisi bir dereceye kadar azaltilabilecektir.

Anahtar Kelimeler: Konut Politikalari, Yabanci Konut Sahipligi, Gayrimenkul Edinimi, Yalova, Gé¢
ABSTRACT

This article investigates the spatial impacts of foreign investors owning a house in another country according to different motivations, which
is one of the consequences of globalization, the fluidity of capital and the ability of capital owners to carry out their activities without being
tied to a location. While cities that can integrate into the global system are more likely to attract foreign investors, it is also possible for other
cities to be on the radar of these investors and shape the housing market as a result. This study discusses the effects of foreign investors on
urban spaces, using Yalova as a case study—a city that has attracted significant foreign investment. Using a set of quantitative data from
2014 to 2022, this research examines the motivations behind foreign property acquisitions and their impact on local housing markets. The
rise in housing sales to foreigners aligns with the growing focus on financialization in Tiirkiye's urban development discussions. These two
processes are experienced as part of a whole. As Turkey celebrates its 100th anniversary, there is an opportunity to create a healthier built
environment for the future by analyzing these key issues in housing policies and making informed policy recommendations. The article reveals
that Yalova ranks fifth among Turkish cities, with 11,590 properties sold to foreigners. It is noteworthy that 6.77% of the total housing stock
in Yalova is owned by foreigners, the highest rate among the top 10 cities in Turkey where foreigners invest in real estate. This paper suggests
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using financial gains from foreign investors to help low- and middle-income locals buy affordable, quality housing. This approach could
mitigate the impact of foreign investors on rising housing prices to some extent.

Keywords: Housing Policies, Foreign Home Ownership, Real Estate Acquisition, Yalova, Migration
GIRIS:

Gociin cok boyutlu yapisina iliskin genis ve zengin bir literatir bulunmaktadir. Bu literatliriin bir alt dah
da goglin konut piyasalarina etkisine iliskindir. Sermaye hareketliligi izerinden gergeklesen uluslararasi
gog ile Tlrkiye’nin 2011 sonrasinda Suriye i¢ savasi dolayisiyla maruz kaldig goclin konut piyasalarina
etkisi birbirinden farkh olabilmektedir. Bu calismada kiresellesme baglaminda sermaye ve insan
akislarinin daha kolay olmasi neticesinde ortaya ¢ikan uluslararasi gé¢lin konut piyasalari ile olan iliskisi
ele alinmaktadir. Yabancilarin farkli motivasyonlarla da olsa baska Ulkelerde konut sahibi olma
arzusunda bir artis yasanmaktadir. Bu durum neticesinde akademik literatiirde bu olguyla ilgili
calismalarin sayisi her gecen giin artmaktadir.

Yabancilarin bir baska llkede konut satin almalarinin konut piyasasina, konut politikalarina, sehir
planlarina ayri ayri etkisi olmaktadir. Bu etkilere dair yapilan gcalismalarin cogunlugu kiresel kuzey
lkelerine dair olsa da kiiresel giineye iliskin de calismalar bulunmaktadir. Tirkiye 6rneginde, Gindiiz
vd. (2022) konut edinimi tizerinden alinan vatandasligin istanbul’daki konut fiyatlarina etkisine bakmis,
Elikiiciik & Polat (2021) izmir’de konut satin alan yabancilarin bu satin alma siireglerindeki kriterlerini
incelmistir. Ayrica Gokler (2021), yiksek katli liks konut projelerinin ortaya cikisi ile yabancilarin artan
konut talebi arasindaki iliskiyi Ankara ve Trabzon érnegi tizerinde incelemistir. Oztiirk & Bayram (2021)
ise yabancilarin Tirkiye’de satin aldiklari ikinci konutlarin kentlere etkisini Trabzon (zerinden
arastirmistir. Oztiirk & Tiirk (2021) ise yine Trabzon érneginden yola gikarak yabancilarin satin aldig
ikinci konutlarin yer segimlerini etkileyen kriterleri arastirmistir. Bu ¢alisma kapsaminda Tirkiye
Cumhuriyeti vatandasi olmayip Tirkiye Cumhuriyeti’'nden konut satan alan kisiler yabanci olarak
degerlendirilmistir. Bu calisma, Turkiye'de konut stokuna oranla en yiksek yabanci konut satisinin
gerceklestigi Yalova ilindeki konut piyasasina yabancilarin ilgisi Gizerine odaklanmaktadir.

Cumbhuriyetin 100. yilini kutlarken bu siiregte yapili gevrede yasanan donistimleri dogru anlayabilmek
onemlidir. Kentlesmeyi etkileyen bircok faktor bulunurken bu calisma 6zel olarak yabancilarin
Tirkiye’de milk edinimi Gzerinden yapili cevredeki degisime odaklanarak Cumhuriyetin 100. yilinda
kentlesme siireglerine iliskin literatiire kiicik bir katki yapmayr hedeflemektedir. Glinimizde,
kiresellesmenin, sermayenin akiskanliginin ve sermaye sahiplerinin yerel sinirlamalara bagli kalmadan
faaliyet gdsterme kapasitesinin, 6zellikle Yalova gibi istanbul'un yazlik ve sayfiye yeri olma dzelligini
surdiren gorece kiiglik bir sehirde nasil etkiler biraktigina dair kritik bir degerlendirme yapmak
gereklidir. Sehir, Tirkiye'nin en biyldk metropollerine yakinligi ve turistik cazibesi ile yabanci
yatirimcilar icin oldukga gekici hale gelmistir. Yalova'nin konut stokunun %6,77'si yabancilarin eline
gecmis, bu da sehre yabanci yatirimcilarin yogun ilgisini gostermektedir. Yalova konut piyasasindaki bu
yabanci ilgisi, Cumhuriyetin 100. yilinda kentlesme ve gayrimenkul sektoriine 6rnek olabilecek dnemli
dersler barindirmaktadir. Yabanci yatirimcilarin artan ilgisi, sehirlerin altyapi ve hizmetlerini
gelistirmeleriicin ek finansal kaynaklar saglayabilecegi gibi kentin konut piyasasini yerel kullanicilar igin
erisimini glglestirerek konut sorununu biylitme potansiyeli de tasimaktadir. Bu baglamda, Yalova
ornegi, yabanci yatirimcilarin konut piyasasina olan ilgisinin yani sira, bu ilginin yerel konut piyasasi
Uzerindeki etkilerini anlamamiza yardimci olmaktadir. Yalova, konut stokunun 6nemli bir kismini
yabanci yatirimcilara satis yaparak, merkezi hilkimetin aldigi kararlarin yerel konut piyasalarinda hangi
etkilere yol actigina dair i¢ géri sunmaktadir. Ancak bu durum, kentsel alanlarin sirdirilebilirligi ve
yerel topluluklarin ihtiyaglarini g6z ardi etmeden, yabanci yatirimlarin getirdigi firsatlari degerlendirme
ihtiyacini da beraberinde getirmektedir. Tirkiye Cumhuriyeti'nin 100. yilinda, bu tiir kentsel ve gevresel
sorunlara ¢6zim bulma ve gelecegimizi sekillendirme kapasitemizi artirma konusunda proaktif bir
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yaklasim benimsememiz gerekmektedir. Yalova 6rneginden cikarilacak dersler ve politika 6nerileri hem
kentsel hem de ¢evresel agidan daha adil ve stirdirtlebilir bir gelecek insa etmek icin bir rehber olabilir.

Calismada ilk olarak literatiir 6zetine bakilacaktir. Literatlir 6zetinde baslangicta yurtdisindaki 6rnekler
Uzerinden yabanci yatirimcilarin konut piyasasina yaptiklari etkilere dair yapilan galismalar 6zetlenecek
daha sonra ise yabanci yatirnmcilarin Tirkiye konut piyasasinda yaptiklari etkiye iliskin Tirkiye
Ozelindeki literatlr incelenecektir. Turkiye’deki yasal mevzuatin incelenmesinin akabinde érnek alan
calismasi olarak secilen Yalova’nin konut piyasasinda yabancilarin etkileri arastirilacaktir. Calisma genel
bir degerlendirilme bolimu ile tamamlanmaktadir.

1. VYurtdisinda Yabancilarin Konut Edinimi

Piyasa temelli anlayisa gore, 0zel sektor konut fiyatlari, diger emtialar da oldugu gibi, arz ve talep
faktorlerinin bir kombinasyonu tarafindan belirlenir. Diinyanin bircok buyik kentinde gayrimenkuller,
kent sakinlerinin temel barinma ihtiyaglarini karsilamanin yani sira hem kisa vadeli spekdlatif varlklar
hem de uzun vadeli deger koruyan yatirimlar olarak gériilmektedir. Ornegin, Hong Kong, Pekin ve
Sangay gibi sehirlerdeki konut fiyatlarinda son yillarda 6nemli artislar yasanmistir (Chao & Yu, 2015).
Konut fiyatlarinin belirleyicilerini arastiran zengin bir literatlir bulunmaktadir. Bununla birlikte, yabanci
ahicilarin 6zellikle Hong Kong, Singapur, Sidney, New York ve Londra gibi bliylk sehirlerdeki konut
piyasalari Gzerindeki etkisi ilgi geken ve tartisilan bir konu olmaya devam etmektedir (Chao & Yu, 2015).
Wokker & Swieringa'nin (2016) Avustralya'da yaptigi calismada ise, yabanci yatirimlarin onaylanmasi
ile konut fiyatlari arasinda pozitif bir iliski oldugunu goésterilmistir.

Yabancilarin konut edinme motivasyonlarindan biri gérece daha iyi yasam sartlari sunan Ulkelerden
vatandaslik satin alma programlarinin sayisindaki artistir. Bu baglamda, Avrupa borg krizi sonrasinda
ortaya cikan ekonomik sikintilar, bircok Avrupa ulkesini farkli ekonomik programlar olusturmaya
itmistir. Ornegin, Portekiz, ispanya, Yunanistan ve irlanda gibi (ilkeler ekonomik ikamet programlari
baslatmistir. Bu programlar, yatirim yaparak belirli bir siire Glkede ikamet etme hakki sunmaktadir.
(Ampudia de Haro & Gaspar, 2019; Parker, 2017; Xu, El-Ashram, & Gold, 2015). Ayrica, Malta ve Kibris
gibi tlkeler ise Vatandaslik Yatirim Programlari olusturmuslardir. Bu tiir programlar, belirli bir miktarda
yatirim yapilmasi karsiliginda vatandaslik vermektedir. Bu programlar, tilkelerin ekonomilerine yatirim
¢ekmek ve finansal durumlarini iyilestirmek igin olusturulmustur.

Badarinza & Ramadorai'nin 2018 tarihli ¢alismasi, yabanci yatirimlarin Londra'da konut fiyatlari
Gzerinde uzun sireli bir etkisi oldugunu belirtmektedir. Giannoni vd. (2017), yabanci alicilarin varhginin
yerel alicilari piyasadan disladigini savunurken; Wong'un 2017 tarihli ¢alismasi, Sidney'de yabanci
gayrimenkul yatirimlarinin artisinin, konutun ulasilabilirligi konusundaki sorunlari daha da
kotilestirdigini ileri sirmektedir.

2018 yili itibariyla, Vancouver'da 2001-2017 yillari arasinda yapilan kat miulkiyeti birimlerinin yaklasik
%15-18'i yerlesik olmayanlara aittir (Ley, 2021). Yerlesik olmayanlarin yatirimlari sadece kiyi 6tesi
sermayeyi temsil etmez; zira varlikh go¢menler de farkli yerlerde birikmis sermayeyi Ulkeye
getirmektedir (Ley, 2010). Bu tir yatirimlar, zaten yuksek fiyath olan piyasalarda énemli bir etkiye
sahiptir. Amerika'da yapilan bir ¢alisma, sikisik piyasalarda yabanci alicilarin oraninin %1 artmasinin,
ertesi yil kentsel konut fiyatlarinda yaklasik %2'lik bir yiikselise yol agabilecegini gostermektedir (Chinco
& Mayer, 2015).

Chao & Yu (2015) Hong Kong’'taki konut piyasasina yabancilarin etkilerini arastirdiklari ¢calismalarinda
uygulanan politikalari incelemis ve kendi ¢6zlim 6nerilerini siralamislardir. Chao & Yu’ya (2015) gére
hikimet, konut balonuna yabancilarin etkisini sinirlayabilmek icin yabancilar i¢in vergileri, konut
kredilerindeki pesinat oranlarini arttirmis, kisitlamalar ve satisi yasaklandigli durumlar olusmustur.
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Uluslararasi akislarin merkezlerinden, diinyanin en 6énemli metropollerinden biri olan Hong Kong igin
bu kisitlamalarin piyasayi kontrol etmeye faydasi olsa dahi kentin kiiresel piyasalardaki konumu geregi
gercekci olmaktan uzak bir politika oldugu ifade edilmektedir. Chao & Yu’nun (2015) 6nerileri ise yerel
olmayan ve yabancilarin vergilendirilerek elde edilen gelirin yerli dlistik ve orta gelirli alicilari siibvanse
etmek igin kullanmasidir.

insan ve para akisinin hizlanmasi neticesinde diinya genelindeki sehirlerin yerel konut piyasalarinda
onemli bir yabanci alici akinina taniklik edilmektedir. Hong Kong, Singapur, Sidney, New York ve Londra
gibi sehirlerde yabanci alicilarin varhgi, konut gibi geleneksel olarak ticareti yapilmayan mallari ihrag
edilebilir mallara donistiirmugtir. Bu donlsiim benzersiz bir ticaret hadleri etkisi ortaya ¢gikarmaktadir.
Ayrica, yabanci alicilar tarafindan yapilan 6nemli alimlar piyasanin talep tarafini bozarak konut
fiyatlarinin sismesine yol agabilir (Chao & Yu 2015).

Literatlirde, yabancilarin miilk edinmesine iliskin diizenlemelerle ilgili politika degisiklikleri kapsamli bir
sekilde ele alinmigtir. Bu degisimler, yabancilarin satin alma faaliyetleri ile Ulkelerin emlak-fiyat
dongileri arasindaki glgli baglantiyi anlamak agisindan ¢ok 6nemlidir. Literatlr, bu ikisi arasinda
somut bir baglanti oldugunu ve yabancilarin satin alma faaliyetlerindeki herhangi bir degisikligin emlak
fiyatlari Gzerinde dalgalanma etkileri olabilecegini 6ne siirmektedir (Liao vd., 2015).

2. Tiirkiye’de Konut Edinimi ve Yabancilarin Sektore ilgisi

1923’te bagkentin istanbul'dan Ankara'ya tasinmasi modernlesme yolundaki Tiirkiye’nin kentlesme
deneyimini 6nemli olclide degistirmistir. Bu donemde, nifusun ¢ogunlugu tarimsal faaliyetlerle
ugrastig! icin kentlesme nispeten yavas olmustur. Ulke, tamamlanmamis elektrik ve yetersiz belediye
su sistemleri de dahil olmak tizere altyapi gelisiminde zorluklarla karsilagmistir. Bu yillarda biyik olgekli
kentsel gelisimden ziyade bireysel konut Gretimine odaklanilmistir (Bugra, 2000). 1950’lere
gelindiginde kentlesme hizi artmaya baslamistir. 1950 ile 1980 yillari arasinda, bir gecede insa edilen
gayri resmi konut birimleri olan gecekondu yerlesimleri benzersiz bir konut ¢6zimi olarak ortaya
¢itkmistir. Bu konut bicimini engellemeyi amaglayan birka¢ af yasasina ragmen, gecekondu olgusu
buyuk 6lglide siyasi ve ekonomik nedenlerle devam etmistir. Bu siire zarfinda, devletin kentsel gelisime
yaklasimi 6ncelikle isgliciiniin yeniden lretim ihtiyaclarindan etkilenmistir (Sengtl, 2001). 1980 sonrasi
doénem, neoliberal ekonomi politikalarinin etkisiyle Tirkiye'nin konut manzarasinda 6nemli bir
degisime isaret etmektedir. Blyik olgekli konut projelerini denetlemek lizere 1984 yilinda Toplu Konut
idaresi (TOKI) kurulmustur. Tiirkiye'nin i¢ piyasasini uluslararasi piyasalarla biitiinlestiren finansal
serbestlesme cabalari baslatildi (Balaban, 2011). Bu dénemde TOKi dzellikle istanbul, Ankara ve izmir
gibi blyuk sehirlerde orta ve orta st gelir grubuna 40 bin prestijli konut Gretmistir (Gindogdu &
Gough, 2008).

2.1. 2000 ve Sonrasi: Finansallasma ve ipotekli Konut Kredilerinin Rolii

2000'li yillarin basl, 6zellikle 2001 ekonomik krizinin ardindan Tirkiye igin bir donim noktasi olmustur.
Bu durum, devlet kurumlarinin yeniden yapilandiriimasina ve ekonominin temel itici glicl olarak insaat
sektoériine yeniden odaklanilmasina yol acmistir (Akcay, 2009). ipotekli konut kredileri, yeni
dizenlemelerin getirildigi 2007 yilindan sonra giderek daha 6nemli hale gelmistir. Bu krediler, 6zellikle
yeni gelisen bolgelerde kentsel gelisim Uzerinde dnemli bir etkiye sahip olmustur. Devlet, 6zellikle
TOKi’nin genisletilmis roli araciligiyla, sadece bir diizenleyici olmaktan ¢ikip hem finans hem de insaat
sektorlerinde aktif bir katilimci haline gelmistir (Aslan, 2021). Bu donem mekanin kavrayisinin degistigi,
mekanin ipotekli konut kredilerinin de yayginlasmasi ile birlikte finansallasmasinin 6ne c¢iktigi ve
degisim degerinin daha 6nce olmadigl kadar 6ne ¢iktigI bir donem olarak diger dénemlerden net bir
sekilde ayrilmaktadir. Ayrica, mekanin degisim degeri bu dénemde daha 6nceki donemlere gore cok
daha fazla 6nem kazanmistir.
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Yabanci yatirnmcilarin konut satin alarak Tirkiye kentlesme tarihi icerisinde kentsel mekana etki
etmeleri gérece yeni bir olgudur. Bu olgu Tirkiye kentlesmesi icin 2000 sonrasi ddénemde ortaya ¢ikmis
olmasi bir tesadif degildir. Mekanin anlaminin degismesi, yasal yonetsel sistemdeki degisiklikler
neticesinde olmustur. Mekansal bir etkisi olan yabancilara konut satislarinin daha énceki donemlere
gore kolaylasmis olmasi yine yasal yonetsel degisikliklerin sonucudur. Tirkiye'de mekanla ilgili
politikalar, o donemin genel egilimleri ve degerleriyle paralellik gostermektedir. Bu anlamda mekanin
finansallasiyor olmasiyla yabancilara yapilan konut satislarinin Gilkenin gelismis kentlerinde 6ne ¢ikiyor
olmasi birbirini tamamlayan siirecler olarak yasanmaktadir. Bu ¢alisma ve bu galismada yararlanilan
diger oncli calismalarin gostermeye calistigl izere, yabancilarin Tirkiye konut piyasasina girisleri
gorece yeni olsa da etkileri bliylik olmaktadir.

Tirkiye 6zelinde yabancilarin konut edinmesine iligkin literatlr yakin zamanda artmakla birlikte 2000l
yillarin ilk yillarinda da konuya iliskin ¢alismalara rastlanmaktadir. Bu dénemde yapilan galismalarda
benzer bir 6rintl kesfedilmistir. Emeklilik donemleri icin daha ihman bir iklim sunan Tirkiye’nin Ege
ve Akdeniz sahillerini segen 50-55 yas Uzeri Avrupa’nin gelismis Ulkelerinin emekli vatandaslari ikinci
konut icin bu bolgelerde gayrimenkuller satin almislardir. Bu baglamda, Karakaya & Turan (2006)
tarafindan Didim’e emekli yabancilarin go¢li ve bunun kente ekonomik etkileri incelemis ve ikinci konut
alanlarin yogunlukla 55 yas tzeri ingilizler oldugunu belirlemistir. Benzer bir ¢calisma ve sonuca ise Avci
vd. (2008), Fethiye 6rnegi Uzerinden ulasmislardir. Fethiye’de ikinci konut alanlarin 55 yas Uzeri
Almanlar oldugu belgelenmistir. Yabancilarin ikinci konut satin alimlarini inceleyen bir diger arastirma
ise Bakirci (2007) tarafindan Dalyan’da yapilmistir. Bu ¢alismaya gore, sehirde ikinci konut satin
alanlarin ¢ogunlukla ingiltere ve Almanya vatandaslari oldugu, 50 yas lizerinde ve emekli olduklari
bulunmustur. Tamer vd. (2006) benzer bir calismayi Alanya’da yapmislardir. Bu ¢alismaya goére, kentte
ikinci konut satan alan yabancilarin gogunlukla Almanya ve Hollanda yurttasliklari oldugu, 50+ yaslarda
olup emekli olduklari bulunmustur.

Gokler (2021), yabancilarin ev sahibi olma motivasyonlari arasinda dogal ve sehirsel cazibe ile 6zellikle
yeni ve pahali konutlarin oldugunu Trabzon 6rnegi Uzerinden agiklamaktadir. Gokler, yabancilarin
motivasyonlarinin lokasyonlara gére farklihk gdsterebildigini de vurgulamaktadir. Ozellikle, calisma
Trabzon gibi sahil sehirlerinde yabanci konut talebi ile yliksek katli liks konut projeleri arasinda giigli
bir bag oldugunu belirtmektedir. Yabanci konut alicilari, bu tiir bolgelerde konut piyasasinin belirli bir
kesimine 6zel bir ilgi gbstermekte ve yerel talepten bagimsiz bir talep olusturmaktadir. Ancak, Ankara
gibi blylik kentlerde, konut piyasasini sekillendiren baska dinamikler de mevcuttur. Bu tir sehirlerde,
yabanci nifusun artmasina ragmen, yerel yapisal faktérler konut piyasasinin dinamiklerinde 6nemli bir
etkiye sahip olmaya devam etmektedir (Gokler, 2021).

Elikiiciik & Polat (2021) ¢calismalarinda; izmir'de yabancilarin ev satin alirken nelere dikkat ettiklerini
arastirmistir. 70 yabanci ile yapilan gériismeler sonucunda, konut se¢imini etkileyen yedi ana ve yirmi
sekiz yardimci faktor saptanmistir. Bu kriterler, ikili karsilastirma yontemi kullanilarak degerlendirilmis
ve analitik hiyerarsi sureci (AHP) ile 6nem dereceleri belirlenmistir. “Belirlenen kriterler arasinda
"giivenlik ortami" %35'lik bir oncelik diizeyi ile en énemli faktoér olarak ortaya ¢ikmistir. Bu durum,
yabancilarin izmir'de konut edinmeyi disiiniirken cevrenin giivenligine ve emniyetine yiiksek deger
verdiklerini gostermektedir. Bunu takiben, "konut edinimindeki kolayliklar" %19'luk bir dncelik diizeyi
ile bir sonraki 6nemli kriter olmustur. Diger dnemli kriterler arasinda "konutun konumu" ve "ekonomik
faktorler" yer almaktadir ve her ikisi de %13'liik bir dncelik diizeyine sahiptir. "Ulkenin cografi
konumu"na %9 oncelik verilirken, "sosyo-kiiltirel yapi" ve "konut 6zellikleri" sirasiyla %7 ve %4 6ncelik
diizeyine sahiptir (Elikiicik & Polat 2021).
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Uzun & Yomralioglu (2007) Tirk vatandaslarinin yabancilara konut saglanmasinin kolaylastiriimasina
iliskin cekincelerini tartismistir. Hem Glkenin ekonomik cikarlarini hem de glivenlik ve toprak butlnligu
ile ilgili kaygilari dikkate alan dengeli bir yaklasimin gerekliligini vurgulamislardir.

Turkiye’de yabanci yatirimcilarin konut satin almalari konut piyasasini etkilemektedir. Bu etkinin
Turkiye kentlesme tarihinde yeni olmasinin nedeni ise yasal mevzuatlarin yakin donemde degistirilerek
yabancilarin konut edinmelerine iliskin daha 6nce olmayan yeni kolayliklar ve sartlar getirilmis
olmasidir.

3. Tirkiye'de Yabancilarin Konut Edinimine Dair Yasal Mevzuat

Yabancilarin milk sahibi olabilmesi icin yasal diizenlemeler, 1934 yilinda kabul edilen 2644 sayili Tapu
Kanunu'nun 35. ve 36. maddeleri ile belirlenmistir ve bu kanunda zaman iginde ¢esitli eklemeler ve
degisiklikler yapilmistir (Polat, 2019; Selguk, 2009). 1937 ile 2012 yillari arasinda, bu kanunun 35.
maddesine Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen bir dizi degisiklik eklenmistir. Yabanci bireylerin
milk sahibi olabilmesi, 2644 sayili Kanun geregi karsiliklilik ilkesine ve ulusal yasal sinirlamalara tabidir.
Ayrica, bir yabancinin sahip olabilecegi toprak miktari en fazla 30 hektar ve ayrica ilge yliz 6lgliminin
ylizde 10 olarak sinirlanmistir. Bu sinirlari asabilmek igcin Bakanlar Kurulu'ndan onay alinmasi
zorunludur. Kanun, yabanci bireylerin kdylerde ya da askeri alanlarda tasinmaz edinemeyecegini
belirtiyordu, fakat bu kisitlama sonradan kaldirilmistir (Polat, 2019; Selgcuk, 2009). Bu yasal degisiklikler,
ozellikle sahil bélgeleri ve yakin kirsal alanlarda ikinci konut talebinin artmasina yol agmistir (Tamer vd.,
2010).

Tirk Vatandashgl Kanunu'nun uygulanmasina dair yonetmelikte yapilan degisiklikler, yabancilarin
Turkiye'de konut sahibi olmalarini da etkilemektedir. Bu degisikliklerle, yabanci kisilere belirli kosullar
altinda Tirk vatandashigl kazanma imkani sunulmustur. 18 Eylil 2018 tarihinden itibaren, en az 250.000
Amerikan dolari veya esdeger doviz ya da Tirk Lirasi degerinde tasinmaz alinmasi gerekmektedir. Bu
bedel 13 Mayis 2022 tarihli 31834 sayili Resmi Gazete’de yapilan degisiklikle 400.000 Amerikan
dolarina yiikseltilmistir. Ayrica, bu tasinmazin tapu kaydina, Ug¢ yil boyunca satilamayacagina dair bir
serh eklenmesi zorunlu hale getirilmistir.

4. Yabancilarin Konut Ediniminin Sektore Etkisi: Yalova Ornegi

Yalova, Tirkiye'nin Marmara Bolgesi'nde, Armutlu Yarimadasi'nin kuzey sahilinde ve Samanli
Daglari'nin kuzey eteklerinde konumlanmistir. Kuzey ve bati yonleri Marmara Denizi ile gevrilidir.
Dogusunda Kocaeli ili, glineyinde ise Bursa ili ve Gemlik Korfezi yer almaktadir.
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Sekil 1. Yalova’nin Konumu (Kaynak: Harita Genel Midurligi ve Vikipedia haritalari kullanilarak yazar
tarafindan olusturulmustur)

6 Haziran 1995'te istanbul'un bir ilcesiyken il statiisii kazanmistir. Kentin Altinova, Armutlu, Ciftlikkdy,
Cinarcik ve Termal olmak Uzere toplamda 6 ilgesi bulunmaktadir.

Yalova, Kocaeli, Bursa ve istanbul gibi Tiirkiye'nin biiyiik sehirlerine ulasim agisindan oldukga avantajli
bir konumda yer almaktadir. Hem karayolu hem de denizyolu ile kente yogun bir yolcu trafigi s6z
konusudur. Ozellikle istanbul ve Avrupa'dan gelen yolcular icin Yalova, Ege ve Akdeniz bélgelerine
geciste stratejik bir konumda bulunmaktadir. istanbul ile arasindaki 176 km'lik mesafe sayesinde,
Yalova yazlik ve sayfiye yeri olma 6zelligini sirdirebilmektedir.

20.11.1929 tarihinde yirirlige giren bir kanunla Yalova'nin idari yapisi degistirilmis ve kaza merkezi
olarak istanbul'a baglanmistir. Bélgenin giivenligi amaciyla polis ve itfaiye teskilatlari olusturulmus,
posta ve telgraf hizmetleri icin bir merkez kurulmustur. Ek olarak, bolgeye elektrik saglanmis ve blyuk
sehirlerle telefon iletisimi kurulabilmesi igin gerekli altyapi olusturulmustur (Kilig, 2020).

1960 yilinda 33.101 olan niifus, 2022 yilinda 296.333’e yiikselmistir. istanbul’'un hinterlandinda kalan
Yalova bolgenin sayfiyesi olma islevini ginimiizde de devam ettirmektedir. Bu islevi dolayisiyla yaz
sezonu sliresince kentin yerlesik ntifusunun Gzerinde bir géce maruz kalmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumu’nun yayinladig “il bazinda gayrisafi yurt ici hasila, iktisadi faaliyet kollarina
(A10) gore, zincirlenmis hacim, endeks ve degisim oranlari, 2004-2021" incelendiginde Yalova’nin
ekonomisinin parasal hacim olarak sirasiyla sanayi, imalat sanayi, hizmetler, gayrimenkul ve insaat
olarak 6ne c¢iktigl anlasiimaktadir. 10 yil kadar 6nce insaat sektorii kadar parasal hacim yaratan tarim
sektori glinimuzde oldukga gerilerde kalmistir.
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TUiK’ten elde edilebilen 2004-2021 yillari arasi gayrisafi yurt ici hasila (GSYH) verilerine bakilan Tablo
1 incelendiginde; Yalova’'nin Tirkiye ortalamasinin neredeyse her yil Gizerinde bir GSYH’ye sahip oldugu
gorilmektedir. Bunun tek istisnasi 2010 yili olmustur ve o donemde de Tirkiye ortalamasi ile
neredeyse ayni deger ile karsilasiimaktadir. Kent 2021 yili itibariyle GSYH’de Tirkiye’nin 7. ili olmustur.
Bu baglamda kentin ekonomisinin {ilkenin genelinden pozitif yonde ayristigi sdylenebilir.

Yilar Yalova Kisi bagina GSYH (TL) Yalova Kisi bagina GSYH ($) Turkiye Kisi bagina GSYH (TL) Turkiye Kisi bagina GSYH (S)
2004 9285 6484 8622 6021
2005 10343 7674 9940 7376
2006 12 881 8941 11484 7971
2007 14 016 10784 12 653 9735
2008 15 256 11910 14113 11018
2009 15 008 9716 13 970 9 044
2010 15 960 10 627 15964 10 629
2011 19 924 11 883 18 928 11 289
2012 21442 11900 21037 11675
2013 24 610 12 932 23946 12 582
2014 28 520 13 045 26 624 12178
2015 33104 12 209 30056 11 085
2016 36 152 11964 33131 10 964
2017 41377 11343 39019 10 696
2018 50 028 10611 46 172 9793
2019 55122 9707 52213 9195
2020 67 366 9 569 60 541 8 600
2021 103 370 11510 86 144 9592

Tablo 1. Kisi Bagina Diisen GSYH (Kaynak: TUIK verileri izerinden yazar tarafindan olusturulmustur)
5. Ydntem

Bu calismada yabancilarin ikincil konut yer secimlerinin Yalova kenti Gzerindeki etkisini anlayabilmek
icin niceliksel verilerden faydalaniimistir. Bu verilerin kaynagi biiyiik oranda TUIK olurken konutlarin
metrekare satis fiyatlarina iliskin olarak gayrimenkul sektoriine hazirladigi analizlerle yardimci olan
ENDEKSA isimli firmanin verileri kullanilmistir.

Calisma icin en kilit veri yabanci uyruklularin Tirkiye’nin hangi illerinden kag¢ adet konut satin
aldiklarinin belirlenmesidir. Bu veri icin TUIK ile yapilan yazisma neticesinde 2014’ten 2022’nin ilk 6
ayini kapsayan 8,5 yillik bir veriye ulasiimistir. Daha sonra bu verinin mekansal etkisini anlayabilmek
icin Turkiye’de illere dair konut stoku verisine Kalkinma Bakanligi’nin “Konut Politikalari Ozel ihtisas
Komisyonu” raporu ile TUIK verileri birlikte degerlendirilerek ulasilmistir. Konut piyasasina etkiyi
anlayabilmek icin gereken bir baska veri ise 2014-2022 yillari igin gergeklestirilen konut satis verileri
olmustur. Bu veri de yine TUiK’ten alinarak analiz edilmistir.

Son olarak illerin ve bolgelerin sosyo-ekonomik gelismislik siralamasi arastirmasi tizerinden Yalova’'nin
hangi segmentte degerlendirildigi bulunarak konut fiyatlari degisimi bu baglamda analiz edilmistir.

6. Bulgular

Yabancilarin konut satin alma motivasyonlarinin farkliliklar icerebildigi literatiir 6zeti bolimiinde
tartisiilmistir. Bu motivasyonlar iginde yeni bir vatandaslik sahibi olmaktan, kentsel peyzajin
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etkileyiciligine, turistik arzulara kadar genis bir yelpaze yer almaktadir. Bu yelpazenin neresinde
olundugu lokasyonla iliskili olmaktadir.

Bu calismada Turkiye’de yabancilara satilan konutlarin 8,5 yillik verileri incelendiginde hangi illerde
daha ¢ok konut satildigina ilk olarak niceliksel bir bakisla degerlendirilmistir. Burada kentin nifusu,
konut stoku bulylklGgu gibi faktorler goz ardi edilerek o kentte incelenen tarih araliginda kag adet
konutun yabancilara satildigina bakilmistir. Boylece cok kiigik bir ilde yabancilara ¢ok az sayida satilan
konutun biiyiik etkileri olmus olabilecegine dair hatali cikarsamalar elenmeye calisiimistir. incelemeyi
hak eden kentin niceliksel acidan da yabancilara yapilan konut satisinda Tiarkiye'nin ilk on ilinden biri
olmasi gerektigi calismanin sinirliliklarindan biri olmustur. Bu bilgiler 1siginda Tablo 2’yi inceledigimizde
sasirtici olmayacak bir sekilde yabancilarin en fazla konut aldigi ilin istanbul oldugunu gériilmektedir.
istanbul niifus agisindan Tiirkiye’nin en biyiik ilidir. Dolayisiyla kentteki konut stoku da Tiirkiye’nin en
blylik stokuna sahiptir. Yabancilarin konut satin aldigi ilk on il igerisinde Yalova 11.590 adet konut ile
5. Sirada yer almistir. Tablo 2’nin sonuglar ile literatlir 6zetinde bahsedilen yurtdisi 6rnekleri
birbirleriyle &rtiismektedir. Ozellikle Tirkiye'nin kiiresel etkilesimin yogun oldugu sehirlerinde,
yabancilar tarafindan satin alinan konut sayisi oldukca yiksektir. Bu konuda, yabancilarin konut
secimleriyle ilgili literatlirde dikkat ceken ¢alismalar arasinda Wong'un (2017) tarihli Sidney calismasi,
Badarinza & Ramadorai'nin (2018) tarihli Londra ¢alismasi, Chao & Yu'nun (2015) tarihli Hong Kong
calismasi ve Ley'in (2021) tarihli Vancouver ¢alismasi bulunmasi Tirkiye’de yabancilara yapilan konut
satis sayilari ile de uyumludur. Buna karsin yabancilarin ilgi gosterdikleri sehirler her zaman
kiresellesmenin yogun hissedildigi yerlesimler olmayabilmektedir. Yalova 6rnegi bu acidan literatiire
katki sunmaktadir.

il Adi Yabanciya Satilan Konut Sayisi
istanbul 121057
Antalya 68140
Ankara 14584

Bursa 13688
Yalova 11590
Mersin 9676
Sakarya 7883

Aydin 7493
Trabzon 6678

Mugla 6521

Tablo 2.2014-2022 (2022'nin ilk 6 ayini kapsamaktadir) arasinda Yabancilarin Satin Aldig1 Konut Sayilari
(Kaynak: TUIK verileri (izerinden yazar tarafindan olusturulmustur)

Yabancilarin konut satin almak icin yogunlastigi ilk on ili tespit ettikten sonra bu konut satislarinin genel
konut stoku icindeki etkisine bakmak gerekmistir. Bu baglamda karsimiza Tirkiye’de veriye erisimin
sorunlari gikmaktadir. Turkiye, 2022 Karesel Gayrimenkul Seffaflik Endeksi sonuglarinda yari seffaf
emlak piyasasi olarak siniflandiriimakta oldugunu not etmek gerekmektedir. Bununla birlikte, konut
politikalari 6zel ihtisas komisyonu raporunda 2017 yil icin konut stoku verileri yer almaktadir. Bu
verilere o yildan sonraki 5 yil icin TUiK’ten derlenen yapi kullanim izin verilerini eklediginde olabilecek
en gincel konut stoku verisine erisilebilmektedir. Elbette 2017 sayimi igcinde yer alan ve daha sonraki
5 yillik stire zarfinda konut stokundan elenen konut birimleri olabilir. Buna karsin dogal bir afet olmadigi
sirece kent mekanindaki degisimler blyiik bir hizla gerceklesmemektedir. Bu noktada artik elimizde
konut stoku verileri vardir ve bu stokun icindeki yabancilarin konut sahiplik oranini tespit etmek
mUmkanddr.
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Sekil 2’yi inceledigimizde 1929 yilinda istanbul’a baglanan ve 1995 yilinda il olan Yalova’nin 2022
sonuna kadar olusturdugu tim konut stokunun %6,77’sinin yabancilarin milkiyetine gectigi
gorilebilmektedir. Bu grafikte konu olan 10 ilin hepsi daha 6nce agiklandigi lizere yabancilarin konut
satin aliminda en fazla tercih ettigi 10 ildir. Bununla birlikte kentlerin kendi potansiyelleri, ic dinamikleri
gibi farkhliklari bulunmaktadir. Yalova bu 10 il icerisinde ve dolayisiyla tim Tirkiye’de konut stokunun
yabanci uyruklularin en fazla eline gectigi il olmustur. Yalova'yr uluslararasi turizmin 6énemli bir
destinasyon noktasi olan Antalya takip ederken toplam yabanciya yapilan konut satisinin %40’ indan
fazlasina ev sahipligi yapan istanbul %2 ile ticlincii sirada yer almistir.
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Yalova Antalya Istanbul Sakarya Trabzon Aydin Mugla Mersin Bursa Ankara

Sekil 2. Konut Stoku icindeki Yabanci Payi (Kaynak: Kalkinma Bakanhg ve TUIK verilerinden
yararlanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

Yalova'da konut satin alan yabanci uyruklu kisilere dair kesin verilere ulasilamamis olsa da, Bostan'in
(2021) doktora tezinde, kentte yasayan yabancilarin niifus verilerine erisim saglanmistir. Bu verilere
gore, Yalova'da konut satin alan yabancilar ile sehirde yasayan yabancilar arasinda bir baglant
oldugunu séylemek mimkindir. Bostan'in (2021) ¢alismasina gore, Yalova'da en kalabalik yabanci
grup 10.060 kisi ile Irakhlardir, onlari 1.721 kisi ile iranlilar takip etmektedir. Bu iki iilke vatandaslarinin
ardindan Afganistan ve Suriye vatandaglari gelmektedir. Bostan'in (2021) kullandigi verilere gore,
sehirde toplamda 23.813 yabanci yasamaktadir. Anadolu Ajansi'nin 2020 tarihli bir haberine gore,
Yalova 0Ozellikle Korfez ve Ortadogu Ulkelerinden gelen vatandaslar tarafindan konut alimi igin tercih
edilmektedir, bu da Bostan'in bulgulariyla uyumludur (Anadolu Ajansi, 2020).

Bu calismada, yabancilarin konut satin alim islemlerinde 2014 yilindan 2022 yilinin ilk yarisina kadar
olan siire ele alinmaktadir. Bu baglamda ayni tarih araliginda yabancilarin en fazla tercih ettigi ilk on
ildeki konut satis sayisi verileri ile birlikte yapilacak bir degerlendirme yabanci ilgisinin boyutlarinin
biraz daha iyi anlasilmasina anlasilmasini saglayacaktir. Sekil 3'te yabancilarin satin aldigi konutlarin
toplam satis icerisindeki hacmi goérilmektedir. Yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul piyasasina ciddi
yatirim yaptigl bu grafikten anlasiimaktadir. Antalya’da satilan her 100 konutun neredeyse 12’sini
yabancilar almistir. Bu oran ¢alismanin yiritildigi Yalova icin %11,22 olarak gerceklesmistir. Sekilde
%1,15 ile en altta yer alan Ankara icin dahi yabanci ilgisinin biyilk oldugunu sdéylemek miimkinddr.
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Sekil 3. Satilan Konut Stoku icindeki Yabanci Payi (Kaynak: TUIK verileri {izerinden yazar tarafindan
olusturulmustur)

Sekil 4’te 2014-2022 yillar arasindaki satisi yapilan konutlara yabancilarin ilgilisi, Yalova ve Tirkiye
geneli tzerinden yil yil takip edilebilmektedir. Yabanci gayrimenkul yatirimcilarinin Yalova’da her yil
icin Turkiye ortalamasinin oldukga Uzerinde bir satis performansina sahip oldugu goriinmektedir.
Turkiye geneli icin dahi oranlarin ciddi seviyelerde oldugunu séylemek mimkindir. Bunun birinci
nedeni, yabancilarin konut satin alimi icin halihazirda tlkenin en biyiik konut stokuna sahip illeri tercih
etmeleridir.
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Tiirkiye'deki Konut Satiglannda Yabancilann Pay:

Yalova'daki Konut Satislaninda Yabancilann Pay:

Sekil 4. Tiirkiye ve Yalova igin Satilan Konut Stoku icindeki Yabanci Payi (Kaynak: TUIK verileri tizerinden
yazar tarafindan olusturulmustur)
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Yabanci uyruklularin konut satin aliminda tercih ettigi dnde gelen kentlerden biri olan Yalova’da bu
tercihin konut piyasasina etkisini inceleyebilmek icin Yalova’yi “illerin ve Bolgelerin Sosyo-Ekonomik
Gelismislik Siralamasi Arastirmasi” (SEGE) baglaminda degerlendirmek gerekmektedir (Kalkinma
Bakanligi, 2019). Bdylece Yalova ile istanbul veya Antalya gibi daha farkl biiyiikliik, GSYH, konut stoku
vb. kriterlerle ortlismedigi iller arasinda karsilastirma yapma hatasinin 6niine gecmek miimkin
olabilecektir. SEGE galismasi Turkiye'yi 6 farkh gelismislik seviyesinde degerlendirmektedir. Yalova ise
ikinci seviye kentler arasinda yer almaktadir. Yalova ile ayni kategoride yer alan sehirler harf sirasina
gore; Aydin, Balikesir, Bilecik, Bolu, Canakkale, Denizli, Edirne, Isparta, Karabtik, Kayseri, Kirklareli,
Konya, Manisa ve Sakarya’dir. Boylece 15 il SEGE’ye gore ikinci kategoride listelenmektedir.

Sekil 5'te gosterildigi Gzere bu on bes il icerisinde Aydin, Sakarya ve Yalova yabancilarin konut satin
almak igin tercih ettigi ilk on il arasinda yer almaktadir. Turizm potansiyeli icinde gayrimenkul fiyatlarini
en fazla etkileyen tir deniz turizmidir. Bunula birlikte tGlkemizdeki Ege ve Akdeniz sahillerinde yapilan
deniz turizmi Ulkemizin tarihinin zenginligi, kiltGrel mirasinin ve ¢ok katmanhhiginin blyukligu
neticesinde ayni zamanda kultir turizmi agisindan da 6nemli destinasyonlardir. Bu on bes il igerisinde
turizm potansiyeli yliksek olan Aydin, Canakkale ve Balikesir’'i saymak mimkindir. Yalova’'nin ise
istanbul’un sayfiye yeri olma 6zelligi, yaz déneminde il niifusunun (izerinde turist almasina karsin,
Aydin, Canakkale ve Balikesir ile bu baglamda yarisabilmesi gerek yiiz 6lciimi gerek deniz baglantisinin
Marmara ile sinirh kalmasi sebebiyle mimkiin degildir. Bunlara karsin yabancilarin etkisi ile birlikte
metrekare satis fiyatlari dikkate alindiginda Yalova ili, ayni gelismislik endeksinde bulundugu ve ¢ok
daha biyiik ekonomilere sahip Konya, Kayseri ve Denizli gibi iller 6nline gegebilmistir.
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Sekil 5. Tirkiye Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasina Gore 2. Grupta Yer Alan Sehirlerdeki
Metrekare Konut Satis Fiyatlari (Kaynak: ENDEKSA verileri Gzerinden yazar tarafindan olusturulmustur)

TARTISMA VE SONUG:

Tirkiye emlak piyasasinda yabancilarin etkisine iliskin 6ncii ¢calismalardan; Karakaya ve Turan (2006),
Avcivd. (2008), Bakirci (2007). Goérer vd. (2006)'nin bulgulari bu calismada konu edilen yabanciya konut
satisi bulgular ile farkhliklar géstermektedir. Bu da kisa siire icinde talebin degistigine ve mekana
etkisinin farklilastigina isaret etmektedir. Tlrkiye orneginin dncli ¢alismalarinda bulunan sonuglar;
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Turkiye’'nin essiz dogasina hayran olan ve emeklilikleri doneminde ikinci konut sec¢imi icin buraya
yatirim yapan Avrupalilar oldugunu gostermistir.

Turkiye emlak piyasasi, dzellikle son on yilda yabanci yatirimlarda bir artis gérmistiir. istanbul, Antalya
ve Yalova gibi sehirler yabanci alicilarin ugrak noktalari haline gelmistir. Bu alimlarin motivasyonlari
vatandaslik edinmekten yatirim ve turizme kadar uzanmaktadir. Calisma bulgulari, Yalova'nin istanbul
ve Antalya gibi diger sehirlere kiyasla daha kii¢clik olmasina ragmen, toplam konut stokuna oranla
yabancilara ait milklerin 6nemli bir ylizdesine sahip oldugunu gostermektedir. Bu durum, Yalova'nin
cazibesinin i¢ pazarinin 6tesine gectigini ve gayrimenkul dinamiklerini buytklugiyle orantisiz bir sekilde
etkiledigini gdstermesi agisindan dikkate degerdir.

SEGE (Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi) endeksine gore Yalova, Aydin, Sakarya ve Balikesir gibi
illerle birlikte Turkiye'deki iller arasinda ikinci kademede yer almaktadir. KiglklGgline ve uluslararasi
turizm pazarindaki az bilinen konumuna ragmen Yalova, gayrimenkul alaninda énemli miktarda
yabanci yatirm ¢ekmeyi basarmistir. Bunun nedeni, istanbul, Bursa ve Kocaeli gibi biyiik sehirlere
kolay erisim saglayan stratejik konumunun yani sira bir yazlik tatil bolgesi olarak cazibesi olabilir.

Chao & Yu’nun (2015) vurguladigi gibi yabanci yatirimcilarin artan ilgisi dogru politikalarla kentlesme
sireclerine ve konut sorununa katkida bulunabilecegi gibi uygulanacak olan politikalara gore konut
balonu etkisinde de bulunabilir. Yabancilarin artanilgisini bu baglamda degerlendirmek gerekmektedir.
Kisaca bu ilgi, Turkiye'nin kentlesme sirecini hizlandirabilir ve tlkenin ekonomik gelisimine dnemli
katkilar saglayabilir. Ancak, bu siirecin olumlu etkileri yaninda olasi riskleri ve zorluklari da g6z 6niinde
bulundurmak gerekmektedir. Ornegin, yabanci yatirrmcilarin yogun ilgisi, konut fiyatlarini yerel halk
icin erisilemez seviyelere gikarabilir. Ayrica, hizli kentlesme, altyapi ve ¢evresel sorunlara yol agabilir.

Tirkiye kentlesme tarihine son yilarda eklenen olgudan gikaracagimiz dersler ve politika onerileri,
Turkiye'nin 100. Yilinda gelecegimiz icin yeni ufuklar agmaktadir. Chao & Yu’nun (2015) vurguladigi gibi,
yabanci yatirimcilardan alinacak olan vergilerin yerel kullanicilara siibvansiyon olarak geri donmesi
konut piyasasina erisimde demokratiklesme icin bir politika Onerisi olarak karsimiza gikmaktadir.
Turkiye'nin gelecekteki kentlesme stratejileri agisindan yabancilarin tilkemize olan ilgisini dogru analiz
edip bu ilginin olumlu ve olumsuz etkileri dengeli bir sekilde yodnetilmelidir. Bu, Turkiye'nin
surdirilebilir kentlesme ve ekonomik gelisme hedeflerine ulasabilmesi icin kritik 5neme sahiptir.

Turkiye'de o6zellikle miulk sahipligi ve vatandaslikla ilgili yasal degisiklikler de yabanci yatirimlarin
cekilmesinde rol oynamistir. Tlrk vatandashgl kazanmak i¢in yatirim esiginin 2018'de 250.000 dolara
disurilmesi, Tarkiye'yi mulk sahipligi ve potansiyel vatandaslk gibi ikili avantajlar arayan yabanci
yatirimcilar icin cazip bir yer haline getirmistir.

Bu calisma ayni zamanda Tirkiye emlak piyasasinda veri mevcudiyeti ve seffaflik konusundaki
zorluklarin da altini gizmektedir. TUIK degerli veriler saglarken, kapsamli ve giincel bilgilerin eksikligi
daha derinlemesine analizler igin bir engel teskil etmektedir. Bu, yabanci miilkiyetinin yerel
gayrimenkul piyasalari Gizerindeki uzun vadeli etkilerini daha iyi anlamak icin ele alinmasi gereken kritik
bir konudur.

Ozetle, yabanci alicilarin Tiirk emlak piyasasina, 6zellikle de Yalova gibi sehirlere akin etmesinin ¢ok
boyutlu bir etkisi olmustur. Emlak fiyatlarini etkilemis, yerel ekonomiye katkida bulunmus ve konut
piyasasinda uzun vadeli stirdirulebilirlik icin Gzerinde daha fazla ¢alisiilmasi gereken yeni bir dinamik
yaratmistir. Yasal cerceve onemli bir kolaylastirici olmustur, ancak emlak balonlarina veya sosyo-
ekonomik esitsizliklere yol agmamalarini saglamak icin bu degisiklikleri yakindan izlemek cok 6nemlidir.
Son olarak, politika yapicilar, gayrimenkul gelistiricileri ve yatirnmcilar igin veri seffafhiginin
iyilestirilmesine gerek duyulmaktadir.
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Etik Standart ile Uyumluluk

Cikar Catismasi: Yazar, herhangi bir ¢cikar ¢catismasinin olmadigini beyan eder.
Etik Kurul izni: Bu calisma icin etik kurul iznine gerek yoktur.

Finansal Destek: Yoktur.
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EXTENDED SUMMARY
Research Problem:

This article investigates the spatial impacts of foreign investors owning a house in another country according to
different motivations, which is one of the consequences of globalization, the fluidity of capital and the ability of
capital owners to carry out their activities without being tied to a location. While cities that can integrate into
the global system are more likely to attract foreign investors, it is also possible for other cities to be on the radar
of these investors and shape the housing market as a result.

Research Questions:

The literature on the impact of foreign investors' housing purchases on the local market has generally focused
on cities where the spatial effects of globalization are most pronounced. The main question of this study is: What
is the impact of foreign investors' housing purchases on the housing market in Yalova, located in the hinterland
of Istanbul, Turkey's most globalized city? Although Yalova is not one of the country's leading cities in terms of
housing stock, it is the city with the highest share of housing sales to foreigners in total housing stock.

Literature Review:

Gokler (2021) explains that the motivations of foreigners for home ownership include natural and urban
attractions and especially new and expensive housing through the example of Trabzon. Another motivation for
foreigners to acquire housing is the increase in the number of citizenship purchase programs from countries that
offer relatively better living conditions. For example, countries such as Portugal, Spain, Greece, and Ireland have
introduced economic residency programs. These programs offer the right to reside in the country for a certain
period of time by making an investment (Ampudia de Haro and Gaspar, 2019; Parker, 2017; Xu, El-Ashram, &
Gold, 2015).

Chao and Yu (2015) investigated the impact of foreigners on the housing market in Hong Kong and suggested
that the income generated by taxing foreigners should be used to subsidize local low- and middle-income buyers.

Eliktigik and Polat (2021) investigated what foreigners pay attention to when buying a house in lzmir. As a result
of the field study, seven main and twenty-eight auxiliary factors were identified. Among the identified criteria,
"security environment" emerged as the most significant factor with a priority level of 35%.

Methodology:

.This study discusses the impacts of foreign investors on urban spaces, using Yalova as a case study—a city that
has attracted significant foreign investment. Using a set of quantitative data from 2014 to 2022, this research
examines the motivations behind foreign property acquisitions and their impact on local housing markets.

Results and Conclusions:

The rise in housing sales to foreigners aligns with the growing focus on financialization in Tirkiye's urban
development discussions. These two processes are experienced as part of a whole. As Turkey celebrates its 100th
anniversary, there is an opportunity to create a healthier built environment for the future by analyzing these key
issues in housing policies and making informed policy recommendations. The article reveals that Yalova ranks
fifth among Turkish cities, with 11,590 properties sold to foreigners. It is noteworthy that 6.77% of the total
housing stock in Yalova is owned by foreigners, the highest rate among the top 10 cities in Turkey where
foreigners invest in real estate.

When examining the volume of houses that foreigners have purchased, it becomes clear that they have made
significant investments in Turkey's real estate market. Almost 12 out of every 100 houses sold in Antalya were
bought by foreigners. This rate was realized as 11.22% for Yalova, where the study was conducted. Even in
Ankara, which has the lowest share of foreigners in housing sales among the top ten cities with the highest
number of housing sales to foreigners, 1.15% of total housing sales were made to foreigners.
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The lessons and policy recommendations that we can draw from the recent phenomenon of house sales to
foreigners in Turkey's urbanization history open new horizons for our future in Turkey's 100th anniversary. As
Chao and Yu (2015) emphasize, a policy recommendation for democratizing access to the housing market is to
return the taxes collected from foreign investors as subsidies to local users. In terms of Turkey's future
urbanization strategies, the interest of foreigners in Turkey should be analyzed correctly and the positive and
negative effects of this interest should be managed in a balanced manner. This is critical for Turkey to achieve its
sustainable urbanization and economic development goals.
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