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Tiirkiye’de konut ve kira fiyatlarinin yiikselmesi icin gereken tiim kosullar
¢ok kisa bir zaman igerisinde gerceklesmistir. Pandemi siireci, diisiik faiz
politikasi, konut tesvikleri, yabancilara konut satisi, deprem felaketi ve Rusya-
Ukrayna savasi bu kosullardan bazilaridir. Konut ve kira fiyatlarindaki fahis
artiglar neticesinde ise barinma sorununu bir kez daha iilke giindemine
gelmistir. Barinma sorununa iliskin yapilan tartismalarin  odaginda,
yabancilarin konut talebi yer almaktadir. Bu baglamda, Antalya’da son
zamanlarda olusan yiiksek konut ve kira fiyatlari, bélgede yasayan yabancilara
kars1 bir tepkinin yiikselmesine sebep olmustur. Bu ¢alismada, Antalya’daki
konut ve kira fiyatlarinda yasanan yiikseligin asil nedeninin ne oldugu ortaya
koyulmaya calisilmistir. Bunun i¢in de bolgede “yabanciya konut satisinin,
konut ve kira fiyatlarmni arttirdi1” seklindeki fenomenin dogru olup olmadig:
tespit edilmek istenmistir.
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All the conditions required for the increase in housing and rental prices in
Turkey have been realized in a very short time. The pandemic process, low
interest policy, housing incentives, earthquake disaster and the Russia-Ukraine
war are some of these conditions. As a result of the exorbitant increases in
housing and rental prices, the housing problem has once again come to the
country's agenda. The housing demand of foreigners is at the center of
discussions regarding the housing problem. In this context, the recent high
housing and rental prices in Antalya have caused a reaction against foreigners
living in the region. In this study, we tried to reveal what is the real reason for
the increase in housing and rental prices in Antalya. Thus, it was aimed to
determine through field research whether the phenomenon that "sales of
housing to foreigners increases housing and rental prices” in the region is true
or not.
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1. Giris

Yeryiiziindeki tiim canlilarm temel ihtiyaclarindan birisi de barinmadir. Thtiyaglar1 bir
piramit diizleminde 6nem ve Onceliklere gore siralayan Maslow’a gore (Maslow, 1943)
barinma; biyolojik varligin devamui i¢in son derece gereklidir ve nefes alma, beslenme, cinsellik,
saglikli metabolizma ve saglikli bosaltim ile birlikte karsilanmasi gereken en temel fizyolojik
gereksinimlerdendir.

Maslow bu degerlendirmeyi; yaklasik 80 milyon kisinin 61diigii, birgok yasam alaninin
yok edildigi, Avrupa, Asya, Afrika ve Pasifik Ulkelerinin bilyiik yikimlara ugradigi, insanlik
tarihinin en biiyiik felaketi sayilan Ikinci Diinya Savasi sonlarinda yapmistir. Siralamanin
yapildig1 savas sonras1 donemden giinlimiize degin siyasal, ekonomik, sosyolojik ve kiiltiirel
acidan bir¢ok dOniisime ugrayan barinma ihtiyaci, artik salt bir insani ihtiyacin
karsilanmasidan 6te anlamlar tasir hale gelmistir. Biiyliyen kentli niifus, artan refah diizeyi,
sermayenin iki ya da U¢ kusak araliklarla el degistiriyor olusu, zevk ve tercihlerin farklilagsmasi
gibi nedenler, barmma ihtiyaci i¢in basit bir unsur olmas: gereken kontlar1 karmagik hale
getirmektedir. Bu 6zellikler konutlar1 gayrimenkul adi altinda sermayenin korunma ve bu
sermayeyi biyutme araci olarak ekonomik bir mal haline doniistiirmektedir.

Turkiye, son yillarda insaat sektorini merkeze alan ekonomik biiylime modelini hayata
gecirmeye calismaktadir. Bu ekonomik biyiime tercihinin sonucu olarak tim tlkede ¢ok farkli
konseptlerde, altyap1 ve konut projeleri hayata gegirilmektedir. Gerek Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 (TOKI), gererekse ozel girisimciler marifetiyle iiretilen konutlar, zaman zaman
konut piyasasinda dengesizlikler olusturabilmektedir. Hane halklarmin ¢esitli nedenlerden
dolay1 yasamak istemeyecekleri nispeten kent ve ¢ekim merkezlerine uzak yerlerde yapilan
toplu konutlar, bu bolgelerde arz fazlasina sebep olarak konutlarin atil kalmasina yol
acmaktadir. Yasamin daha az yorucu ve sundugu olanaklar bakimindan daha cazip olan
bolgelerde ise konut taleplerinde biiyiik artislar yasanabilmektedir.

Yabancilarin konut talebinin konut ve kira fiyatlarina olan etkisi diinyanin birgok farkli
cografyasinda merak konusu olmus ve bu konuda bir¢cok arastirma yapilmistir. Hong Kong,
Pekin ve Sangay gibi Uzakdogu metropollerinde son yillarda yasanan konut fiyatlarindaki
artisin, konutun yatirim araci olma oOzelliklerinden ileri geldigi ve yatrim yapmak igin
gayrimenkul satin alan sermaye sahiplerinin buralarda konut fiyatlarmni arttirdigi tespit
edilmistir (Chao ve Yu, 2015: 50). Yine yabanci yatirimcilarin Londra'da yapmis olduklar:
gayrimenkul alimlarinin, kentteki konut fiyatlar1 Gzerinde uzun vadede etkili oldugu, konut ve
kira fiyatlarmim smirl konut stoku nedeniyle surekli olarak artis egilimine girdigi goriilmiistiir
(Badarinza ve Ramadorai, 2018: 532-555). Bir bagka caligmada yabanci gayrimenkul
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yatirimcilarinin faaliyetlerinin yerli halkin konuta erisimini zorlastirdig1 gercegine de
ulagilmistir (Giannoni, Beaumais ve Tafani, 2017: 24). Yine 2017 tarihli bir ¢aligmada,
Sydney' de yabanci kaynakli gayrimenkul talebindeki artisin, Kkentte erisilebilir konut
miktarinda azalmaya sebep olarak orta gelir seviyesine sahip kisilerin konuta erisiminin
kotiilestirdigi ileri stiriilmistiir (Wong, 2017: 97-114).

Yukarida sayilan ve Tiirkiye nin kendi i¢ dinamikleri arasinda var olan dengesizliklerin
yani sira bulunulan cografyanin istikrarsiz yapisi, komsu iilkelerdeki siirekli catigma ortamu,
diizensiz gogler ve yabanci sermaye yatirimlari i¢in olusturulan uygun ortam, yabanci iilke
vatandaslarinin da Tirkiye’den konut satin almak ya da kiralamak suretiyle konut talebini
arttiran aktorler olarak ortaya ¢ikmalarina sebep olmustur. Calismada yabancilara yapilan konut
satiglarmim ya da kiralanan konutlarin ylikselen konut ve kira fiyatlarini etkileyip etkilemedigi,
etkiliyorsa ne diizeyde etkiledigi tespit edilmeye ¢alisilmistir.

Calismanin birinci boliimiinde; konut talebini etkileyen faktorler, Tiirkiye’de konut ve
kira fiyat artiglarmin temel belirleyicileri, yabancilarin Tiirkiye’deki konut talebi, yabancilarin
Tiirkiye’de konut ediniminin hukuki boyutu, yabancilara saglanan kolayliklar ve bu kisilere
getirilen smirlamalar ayrintili sekilde a¢iklanmustir.

Calismanm ikinci bolimunde ise, 2023 yili sonu itibari ile yabanciya en ¢ok konut satis1
yapilan Antalya iline ve burada yabanciya en c¢ok konut satisi yapilan 4 ilceye (Alanya,
Muratpasa, Konyaalti, Kepez) yer verilmistir. Yabancilarin Tiirkiye’deki konut talebi ve
yabancilara konut satis1 ile konut ve kira fiyatlar1 arasindaki iligkiler daha 6nce nicel ve
ekonometrik bircok modelle incelendiginden bu ¢alismada nitel arastirma yéntemlerinden olan

dokiiman analizi ve fenomenolojik desenleme kullanilmistir.

2. Yabancilarin Tiirkiye’deki Konut Talebi

Tlrkiye, yabancilar agisindan cazip yasama firsatlar1 sunan bir ¢ekim merkezi
konumundadir. Cevre iilkelerdeki savas ve catigma ortamlari aldiklar1 hukuki statiiye gore
degisebilen go¢cmen, miilteci ya da siginmacilar1 Tiirkiye’ye go¢ etmeye zorlamistir. Bunun
yant sira Tirkiye nin sundugu uygun ortam ve imkanlar nedeniyle keyfi olarak burada hayat
siirmek isteyen yabancilara da ¢okga rastlanmaktadir. TUIK verilerine gére 2023 yili sonu
itibari ile 85 milyondan fazla niifusa sahip olan Tiirkiye i¢in bu durum, barinma ihtiyacinin
karsilanabilmesi acisindan dogru politikalar uygulanmamasi halinde siirdiiriilebilir
goriinmemektedir.

Tiirkiye’nin metropollerinde ortaya ¢ikan konut sorununa yabancilarin talebinin de
eklemlenmesi nedeniyle Istanbul ve Antalya gibi kentlerde yabancilara karsi tepkilerin
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yiikseldigi, internet ve yerel televizyon kanallarindaki réportaj ve haberlerden anlasilmaktadir.
Yabanci diismanlhigina kadar uzanabilen soylemler, bdlgelerdeki sosyal barisi ve huzur
ortamini tehdit eder boyutlara gelmistir. Bu yizden son yillarda yasanan konut ve kira fiyat
artiglarinin nedenlerinin dogru ve objektif sekilde ortaya koyulmasi ve gerceklerin halkla
paylasilmasi olduk¢a dnem arz etmektedir.

2.1. Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Serbest piyasa ekonomisinin hiikiim siirdiigii, Devletlerin miidahaleci olmayip piyasay1
diizenlemek ve kontrol etmek gibi pasif bir rol iistlendigi durumlarda; bir bolge i¢in konut ve
kira fiyatlari, o bolgedeki konut arz ve talebinin birlestigi noktada belirlenir. Kiralamak ya da
satin almak suretiyle olusan konut talebini biiyiik oranda (Ozpolat, 2020);

e Hizli kentlesme,

e Eskiyen yerlesim yerlerinde kent i¢i ¢okulintl alanlarinim olugmast,

e Yasanan deprem, sel ve yangm gibi felaketler,

e Ekonomik, jeopolitik, sosyolojik nedenli i¢ ya da dis gocler,

e Yerlesim yerlerindeki niifusta gortlen ani artis ya da azalslar,

e Canve mal giivenliginin saglanabilecegi yeni nesil konut arayislari,

e Konutun en yakin yerlesim yerine ve sosyal donati alanlarina olan mesafesi,

e Konut alaninin istihdam olanaklarina yakmligi,

e Refah seviyesindeki dalgalanmalara bagli olarak gelir diizeyindeki artis ya da azalislar,
e Ortave alt gelir seviyesindeki kisilerin aldiklar1 ticret duizeyi,

e  Tasarruf ve harcama tercihleri,

e Faiz ve turevlerine kars1 hane halkinin gelistirdigi hassasiyet,

e Bosanma oranlarinda gorulen artislar,

e Evlilik yasmim yikselmesi ve yalniz yasayan bireylerin ¢ogalmas: gibi nedenler

olusturmaktadir.

Bu ¢aligmanin konusunu olmasi1 bakimmdan, konut talep nedenleri igerisinde yer alan
ekonomik, jeopolitik, sosyolojik nedenli dis gocler ve cazip ekonomik ortamlarinin sunuldugu
giivenilir ve karli yatirim iklimi iizerinde daha detayli durulmustur.

Bir bolgede konut arzini belirleyen baslica unsurlar ise (Ozliik, 2019);
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e Insaat alanmin konut Uretimine elverisliligi,

e Konut satisindan sonra beklenen karlilik orana,

e Imar ve iskan izin belgelerinin alimma siirecinde yasanan gecikme ve zorluklar,

e Isci maliyetleri (iscilere ddenen iicretler, yatirilan sosyal giivenlik primleri, is kazast,
sonucu ddenecek tazminat tutarlari, is¢ilerin konaklama ve ulagim bedelleri vs.)

e Kullanilan insaat malzemelerinin fiyat-kalite dengesi,

e  Iskéni alman arsanm maliyeti,

e Odenmesi gereken vergi ve harglarm tutari ve

e Diger yatirim araglarinin getiri oranlar1 olarak siralamak mimkindr.

Konut ve Kkira fiyatlar1 her zaman iktisadi kurallar ¢gercevesinde istikrarl bir sekilde artip
azalmayabilir. Baz1 durumlarda oransal olarak kira fiyatlarindaki artis, konut fiyatlarindaki
artistan daha az ya da fazla olabilmektedir. Kira fiyatlarindaki artisin konut satis fiyatlarindaki
artisin gerisinde kalmasmnin nedeni, getirisi azalan bir varligi spekiilatif hareketler sonucu
fiyatiin ytikseltilmesi olarak degerlendirilmektedir. Kira fiyat artisinin, konut fiyat artisindan
fazla olmasi ise bir bdlgede yasanan talep soklarinin etkisiyle piyasanin realiteden
uzaklasmasidir.

Gayrimenkul piyasasindaki fiyat diizenlemelerinin yetersiz oldugu ya da yeterli
denetimin saglanamadig1 ortamlarda, konut ve kira fiyatlarin arz ve talep kosullar1 diginda
spekiilatif sekilde belirlenmesi kaginilmazdir. Bir bdlgenin sebebi her ne olursa olsun ani
sekilde niifuslanmasi, sinirli konut arzi nedeniyle piyasanin rasyonaliteden uzaklagmasina ve
astronomik fiyat riskinin ortaya ¢ikmasina sebep olabilmektedir. Fiyat balonu olarak da
adlandirilan bu durumun stabil hale gelmesi ve fiyatlarin makul seviyelere inmesi ise ancak o
bolgedeki niifuslanmaya sebep olan kisilerin tersine bir go¢ siirecini yagamalar1 ile miimkiin
olmasi1 beklenebilir.

Konut ve kira fiyatin1 belirleyen unsurlar hedonik ve makroekonomik nedenler
seklinde bir ayrima tutulabilir. Konut ve kira fiyatlarmi belirleyen hedonik nedenler satin
alinmaya ya da Kiralanmaya karar verilen konutun 6zellikleri ile dogrudan iligkili olup o
konutun fiyatmin belirlenmesi siirecinde oOrtiilii tercih sebeplerini kapsamaktadir (Rosen,
1974: 34). Yani konutun gercek fiyatini ve kira tutarini salt konutun kendisi degil, konutun
sahip oldugu oOzellikler belirlemektedir. Bu tarife gore konut fiyatini belirleyen konutun
baslica 0zelliklerini; oda sayisi, banyo sayist ve bunlarin biiyiikliigii, asansor, iklimlendirme
sistemlerinin niteligi, binanin yalitim durumu, konutun bina icerisinde ya da mistakil olusu,
konutun cephesi, kullanilan yap1 malzemesinin kalitesi, konutun deprem yonetmeligine uygun
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olup olmamasi, konutun yapiminda kullanilan beton kalitesi, paylasilmak durumunda olunan
binadaki kat ve konut sayisi, komsu potansiyelinin egitim, ekonomik ve ahlaki 6zellikleri,
kapali ve agik otopark imkani, kapali devre kamera sisteminin olup olmamasi, giivenlik hizmeti
saglanip saglanmamasi, yesil alanlara erisim ve manzaraya konumlanma, g¢ocuk oyun
alanlarma erigim, yakin cevredeki saglik, egitim, aligveris ve eglence imkéanlari, ulagim
araglarma ve sehir i¢i baglant1 noktalarina yakinlik olarak saymak miimkiindiir.

Konut ve kira fiyatlarini belirleyen makroekonomik nedenler ise; milli gelir, kredi faiz
oranlarindaki artis ve azalislar, para politikasi, iilke ekonomisinin genel seyri, insaat
maliyetlerindeki degisimler, alternatif yatirim araglarmin getiri beklentisi, hane halklarinin
refah seviyelerindeki degisimler, yerel paranin doviz karsisindaki degeri ve enflasyon beklentisi
seklinde siralanabilir (Yildirim vd., 2021).

Milli gelirin konut ve kira fiyatlar1 lizerindeki etkilerini donemsel olarak inceleyen
caligmalarda artan milli gelir ile fiyatlar arasinda ¢ift yonli iliskinin olabilecegi ortaya ¢ikmistir
(Kepili ve Masron, 2011; Meidani vd. 2011; Valadez, 2010; Durkaya ve Yamak 2004;
Trofimov vd. 2018; Kong vd. 2016). Bu ¢alismalarda 6zetle, kisi basma diisen milli gelir ve
refah duzeyinde gorilen artislar sebebiyle degisen zevk ve begenilerin, yeni tuketim
aligkanliklarini ortaya ¢ikarmasi beklenmistir. Yapilan ¢alismalarmn bir kismi, degisen zevk ve
tercihlerin artan milli gelirin de etkisiyle konut talebini dolayisiyla konut fiyatlarini arttirdigina
isaret etmistir (Kepili ve Masron, 2011). Bu ¢alismalardan bir digerinde artan konut fiyatlarmnin
ekonomik biiylimeyi destekleyebilecegi ileri siiriilmiistiir (Meidani vd., 2011). Bir bagka
calisgmada ise hane halki gelirinin ve GSYH duzeyinin, konut fiyatlarini arttirmadigi, kisi
basna diisen milli gelir ve GSYIH’daki artislarin konut fiyatlarmdaki artislarin gerisinde
kalmas1 nedeniyle talep yonli bir fiyat artismin ortaya ¢ikamadigi tespit edilmistir (Trofimov
vd., 2018).

15 iilkeyi ve 30 yillik periyodu kapsayan bir ¢alismada, kira fiyatlarmi etkileyen
makroekonomik degiskenler analiz edilirken, ekonomik aktivite dizeyindeki %1°lik bir artisin
uzun vadede konut talebini ve konut fiyatlarini1 %0,6 oraninda arttirdig1 belirlemislerdir. Insaat
maliyetlerindeki %1°lik bir artisin ise konut arzin1 uzun vadede %0,6 oraninda azaltarak,
kiralarm ve konut fiyatlarmin yilikselmesine sebep oldugunu saptamistir (Adams ve FUss,
2010: 38).

Makroekonomik nedenlerden bir digeri olan faiz politikasi, konut satin almak isteyip de
yeterli birikimi olmayan kisilerin bu kararlarmi hayata gecirebilmelerinde son derece etkili bir
rol oynamaktadir. Ulkelerin Merkez Bankalari’nin verdigi faiz kararlari, basta finans sektérii
olmak iizere ekonominin diger tiim aktorlerinin alacaklar1 kararlari etkileyebilmektedir.
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Nitekim bankalarin gesitli paketler halinde konut kredilerine hane halklarinin erisimini makul
ve kolay kilmasi, miisterilere sunulan 15-20-30 senelik uzun erimli 6deme planlari, zaman
zaman 0denen kira tutarindan dahi az olabilen 6deme segenekleri, konut sahibi olmak isteyen
orta ve dar gelirli kisilere cazip gelerek bu kisileri konut satin almaya sevk edebilmektedir.
Finans kuruluglarmin nispeten kolaylastirdig1 kredi imkanlar1 ile artan konut talebi de arz
esnekligi rijit olan bazi1 bolgelerde konut fiyatlarinin artmasina sebep olabilmektedir.

Uzun donem faiz oranlarinin yikselmesi, ilk etapta konut ve ihtiyac kredi maliyetlerini
yiikselttiginden ihtiya¢ sahipleri agisindan konut satin alma talebini azaltan bir etki
yapmaktadir. Konut satin alma kararimdan vazgecen hane halklari, kiralik ev talebinde artislar
yasanmasina Sebep olmaktadir. Ayrica artan kredi faizleri, konutu yatirim unsuru olarak goren
sermaye sahiplerinin, kiradan daha fazla gelir getirmesini umduklar1 uzun vadeli bono ve
tahvillere yonelmelerini, dolayisiyla konut satin alma egilimlerinden vazgegmelerine Sebep
olmaktadir. Bunun sonucunda ise konut fiyatlarinin diismesi beklenebilmektedir (Adams ve
Fiiss, 2010: 47). Yapilan bir calismada bdylesi bir tercih degisikliginin uzun dénemde konut
fiyatlarinin % 0,3 oraninda azalmasimna yol agtigini tespit edilmistir (Alp, 2019: 100).

Genisleyici para politikasinin araglarindan olan mibadele amagli M1 para arzini konut
talebi iizerindeki etkisinin daha zayif, tasarruf mevduatlarini da i¢inde bulunduran M2 para
arzmin ise konut talebi lizerindeki etkisinin daha giiclii olmasi beklenmektedir. Ekonomide
genigleyen likiditenin faizleri diisiiriip kredi miktarmi artirmak suretiyle konut talebini de
arttirmasi beklenebilen bir gelismedir (Oztiirk ve Fitoz, 2009: 28).

Konut fiyatlarinda yasanan ani ve astronomik artislar, piyasada panik ortami olusturarak
piyasa aktorlerinin rasyonel karar verme yetisini kayba ugratip istisnai aligverislerin
gerceklesmesine yol agabilmektedir. Ancak boylesi bir ortam, konut satin alma niyetinde olan
kisilerin;

e Gelirlerinden tasarruf ettikleri miktarin artmasina,

e Gelirlerinden tasarruf etmek zorunda olduklari sirenin daha da uzamasina,

e Kira 0denecek donemin artmasma, dolayisiyla Odenecek toplam kira miktarinin
yukselmesine,

e Son olarak da 6denen Kira miktarinin tasarruf miktarini azaltmasma sebep olmasindan
dolay1 bir sarmal halinde inhtiyag sahiplerinin konut edinebilme hedefinden uzaklasmalarina yol
acabilmektedir.

Yatirimcilar agisindan ise satin alinan konutlarin kiralanmak suretiyle satmn alma
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maliyetinin karsilanmasi, yani yapilan yatirimin geri doniis stiresi konut alma motivasyonunu
belirleyen temel unsurlardandir. Yatirimer agisindan s6z konusu siire ne kadar kisa olursa
yatirim amagli konut satin alma eylemi de o dlclide rasyonel olarak degerlendirilmektedir.
Konut talebini arttiran bu ekonomik davranis sekli ise konut arzinin sinirh kaldigi bolgeler
acisindan konut ve kira fiyatlariin artmasina yol agabilmektedir.

Makroekonomik bir gosterge olan ve ekonomideki gelir dagilimi adaletini 6lgmeye
yarayan “Gini Katsayis1”nin 1’e yaklasmasi yani toplumdaki gelir dagilimi adaletsizliginin
artmasi, sermayenin belirli ¢evrelerde toplanmasina neden olmaktadir. Sermayeyi elinde
bulunduran c¢evrelerin konutu bir yatirim araci olarak servet biriktirme enstriimanina
doniistiirmesi miilk sahiplerinin daha fazla miilk edinmelerine, orta ve dar gelirli kisilerin ise
o0demekte zorlandiklar kiralar karsiliginda yasam miicadelesi vermeye devam etmelerine yol
acmaktadir.

Yiiksek ya da diisiik enflasyon diizeyi, konut ve kira fiyatlarini dolayli sekilde de olsa
etkileyebilmektedir. Enflasyonist konjonkttrde yiiksek enflasyonun neden oldugu belirsizlik ve
asman giiven ortami; konutun, servetin korunabilecegi giivenli bir yatirim araci olarak
benimsenmesine sebep olabilmektedir. Boylesi ortamlarda ihtiyag fazlas1 konut talebi artarken,
konut fiyatlar1 yiikselebilmekte, ihtiyac sahiplerinin kiralamak suretiyle barmacaklar1 konutlar
azalmakta ve kiralar konuta erigebilirlik baglaminda daha zor Odenebilir seviyelere
gelebilmektedir.

2.2. Tiirkiye’de Konut ve Kira Fiyat Artislarnmin Temel Belirleyicileri

Son yillarda Tiirkiye’de satilik ve kiralik konut fiyatlarinda gerceklesen fahis
denebilecek artislarin nedenleri, Tirkiye’de yabancilara yapilan konut satiglarda aranmaya
baslanmustir. Siyasi, ekonomik ve sosyal ¢evrelerce ¢oke¢a dile getirilen bu durumun dogruyu
yansitip yansitmadigi ancak konut sektoriiniin detayli analizlerin yapilmasi ile miimkiin
olacaktir. Bu analizi yapabilmek ise yabancilara yapilan konut satislarinin ve kiralanan
konutlarin yurtici konut piyasasindaki fiyatlar tizerinde belirleyici bir etkisinin olup
olmadigiin ortaya koyulmasina baghdir.

Rasyonel ekonomilerdeki fiyatlar arz ve talebin bulustugu noktada belirlenmektedir.
Ekonomik bir mal olma 6zelligi bulunan konutlarin fiyat1 ve konut kiralar1 da piyasadaki arz
ve talebin kesistigi noktada arzin ve talebin miktarma baglh olarak diisiip ylikselebilmektedir.
Konut {iretim silireci; uygun arsanin tespiti, altyapr hizmetlerinin hazirlanmasi, insaat
faaliyetinin halen kol glcune ihtiya¢ duyuyor olmasi, iskén islemleri ve asilmasi gereken diger
hukuki prosediirlerden dolay1 uzayabilmektedir.
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Konut arz1 yukaridaki nedenlerden dolayr bu kadar zaman alirken demografik,
sosyolojik, ekonomik ve siyasal nedenler, konut talebini anlik olarak degistirebilmektedir. Bu
durum, konut piyasasinda arz talep dengesizliginin sebep oldugu fiyat artislarina yol
acabilmektedir. 6 Subat 2023 tarihide Kahramanmaras, Kilis, Diyarbakir, Adana, Osmaniye,
Gaziantep, Sanlurfa, Adiyaman, Malatya, Hatay ve Elazig illerini etkileyen ve biiyiik bir
yikima sebep olan “Asrin Felaketi” sonras1 yasanan konut talep soklar1 giincel bir 6rnek teskil
etmesi bakimindan bu noktada 6nem arz etmektedir.

Her ne kadar donemsel olarak yukarida sayilan sebepler nedeniyle konut ve kira
fiyatlarinda istikrarsizlik yasansa ve fiyatlar yukar1 yonlii hareket etse de artan konut fiyatlari,
konut iiretimini girisimciler acisindan karli ve cazip hale getirebilmektedir. Elde edilmesi
beklenen karin biiytikliigii, 6lcegi ne olursa olsun ingaat sirketlerinin kar beklentisini arttirarak
(Kutsal ve Polatoglu, 2023: 138-149) konut piyasasinda yogun ve hizli Uretim sureclerinin
yasanmasina Sebep olabilmektedir. Artan insaat faaliyetleri, ihtiya¢ duyulan bolgelerde sikisan
konut taleplerini karsilayacak sekilde piyasayi rahatlatip, konut ve kira fiyatlarmin makul
seviyelere gelmesine yardimci olabilmektedir.

Tirkiye’de hane halklarinin satin alma giiclindeki azalma, orta ve diisiik gelir grubu
acisindan uzun vadeli kredi desteklerine ragmen konut miilkiyetine erisimi zorlastirmaktadir.
Konut satin almak i¢in gereken sermaye birikimi olmayan ve bankalarin sunduklari, konut
fiyatinin ancak % 20 sine karsilik gelen tamamlayici krediler nedeniyle daha uzun siire kira
o0demek zorunda kalan hane halklarmin tasarruflar1 bu durumdan negatif yodnde
etkilenmektedir. Yatirimim geri doniis siiresinin uzamasi ve kiracilik oranlarindaki artis kira
fiyatlar1 iizerinde yukar1 yonlii bir bask1 olusturmaktadir.

Bazi1 durumlarda yatirimcilarm, yiiksek maliyetlere katlanmak suretiyle satin aldiklari
gayrimenkullerden elde etmek istedikleri ya da en azindan elde etmeyi umduklar1 kéar ve kira
geliri tutarlar1 da yuksek olabilmektedir. Boylesi bir durum, konut piyasasinda fiyatlarin yukari
yonlii hareket etmesinin Tiirkiye’deki bir diger sebebini olusturmaktadir.

Donemsel olarak konut fiyatlarinda balon olarak da ifade edilen spekiilatif artislar,
ihtiyac sahiplerini konut satin almaktan uzaklastirmaktadir. Konut kiralamanin daha rasyonel
bir ekonomik davranis olacagi fikrine kapilan kisiler, bolgeler diizeyinde kira talebini
arttirmaktadir. Artan Kira talebi, sinirli konut stoku karsisinda Kira fiyatlarinin da yiikselmesine
yol agmaktadir. Yiiksek kiralar, satin alman gayrimenkuliin maliyetini karsilama siiresini
azaltacagindan, yatirimcilarin daha fazla gayrimenkule yatirim yapma olasiligi artmaktadir. Bu
gelismeler, konut piyasasindaki aktorlerin ¢ok da yer degistirmedigi sarmal seklindeki bir
slirecin tekrar tekrar yaganmasiyla sonuc¢lanmaktadir.
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Diger taraftan kisilerin refah seviyesindeki artiglarin degistirdigi zevk ve tercihlerin,
hane halklarimin konuttan beklentisini yiikseltecegi bir gergektir. Son zamanlarda Tiirkiye’de
salt barinma ihtiyacini yeterli seviyede karsilamak iizere talep edilen konutlarin yerini daha
komplike yasam alanlar1 almaya baglamistir. Baz1 gevrelerce satin almak ya da kiralamak
suretiyle yasanilacak konut segilirken, o yerin 24 saat giivenlik hizmeti, agik kapali ylizme
havuzu, saunasi, spor salonu, eglence odasi, yeterli yesil alan1 vb. verilecek olan kararda
belirleyici rol oynayabilmektedir. TUm bu yasam alant donatilari, insaat maliyetini
yiikselttiginden konut ve kira fiyatlarini da erisilebilir olmaktan uzaklastirabilmektedir.

2.3 Yabancilarin Tiirkiye’deki Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Gunimizde, New York, Paris, Monako, Dubai, Londra, Sydney, Hong Kong, Singapur
gibi kozmopolit metropollerde gayrimenkul, ihra¢ mali olarak bulunduklar: tilkelerin gayrisafi
milli hasilast icerisinde 6nemli bir gelir kalemi haline gelmistir. Yerel konut piyasasinda arz
talep dengesizligine yol agarak fiyatlarin kisa vadede spekiilatif, uzun vadede ise astronomik
sekilde artmasima sebep olan bu gelisme, fiyatlarin yapiskanlig ilkesi geregi konut fiyatlarinin
kalict olarak yiikselmesine yol acabilmektedir.

Dinya genelindeki metropollerdeki gayrimenkullere olan bu ilginin sebepleri,
Tirkiye’dekinden farkli degildir. Temelde barinma ihtiyacinin giderilmesi ile iliskili olabilen
bu talepler, konutun bir yatirim araci olarak disiiniildiigii durumlarda kisa vadeli arbitraj
imkanlarindan faydalanmak, emeklilik sonrasi1 dizenli gelir ya da sermayenin muhafazasi
imkanlarmi yatirimeilara sunmaktadir.

Sosyo-ekonomik, politik ve kiiltiirel sebeplerden dolay1 daha iyi bir yasama kavusma
arzusu yabancilarin, bagka Ulkelerden konut satin alma kararlarinin etkiledigi goriilmistiir. Bu
talebi gormezden gelemeyen bazi lilkeler de sunduklar1 vatandaslik satin alma paketleri ile bir
bakima yabanci sermayeyi iilkelerine ¢cekme gayreti igerisine girmiglerdir. Daha iyi yasam
firsat1 vadeden bu iilkeler, son yillarda vatandaglik satin alma programlarini daha cazip hale
getirmek adina adeta birbirleri ile yarigir hale gelmislerdir. EKonomik kriz halini deneyimleyen
Portekiz, Ispanya, Yunanistan ve Irlanda gibi iilkeler varlikli yabanci iilke vatandaslari i¢in
ekonomik ikdmet programlar1 hazirlamiglardir. Bu programlar, yabanci girisimcilere yatirim
yaparak belirli bir siire tilkede ikamet etme hakki sunmaktadir. Ayrica; Yunanistan, Malta ve
Kibris gibi tlkeler de yabanci ilke vatandaslari igin yatirim programlarmi son zamanlarda etkin
sekilde uygulamaya koymustur. Bu tur programlarin ortak 6zelligi, belirli bir miktarda yatirim
yapilmasi karsiliginda vatandaslik ve birlik icerisinde serbest dolagim hakki verebilmesidir. Bu
yatirimlar, nakit sermaye transferi seklinde de yapilabilirken, ¢ogunlukla gayrimenkul satin
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alma yoluyla gerceklesmektedir.

Yabancilarin Tiirkiye’de konut edinme motivasyonuna gelince; bu talebin Tiirk
Halkinin konut talebini etkileyen ¢ogu faktorle benzestigini soylemek miimkiindiir (Unlii ve
Bayram, 2021: 187-191). Yabancilarin konut talebinin nedenlerini Tirkiye 0Ozelinden
cikaracak ve daha kapsamli sekilde ele alacak olursak, yerlesilecek iilkenin;

e Kaultirel ve toplumsal yapisi,

e Egitim imkéanlari,

e Ekonomik sartlari,

e Ulusal ve uluslararasi glivenlik politikalari,

e Siyasi istikrart,

e Siyasal iklimi,

e Gelismislik dizeyi,

e Hukuk kurallarina ve anayasaya baglilik diizeyi

e Can, milkiyet ve yatirim giivenligi,

e Cografi yapis1 ve konforlu iklimsel 6zellikleri baska bir Ulkeye yerlesecek olan kisilerin
konut edinme kararmi etkiledigi sdylenebilir.

Tiirkiye’nin;

e Ortadogu ve yakin ¢evresine nazaran ¢atismasiz Ve guvenli bir yasam ortami sunmasi,

e  Gelismis saglik hizmeti altyapisi,

e Siyasal iktidarin uzun sureden beri tUlkeyi yonetiyor olmasmin verdigi istikrar ortamu,

e (Cazip yatirim firsatlari,

e DOrt mevsimin yasanabildigi makul iklim 6zellikleri,

e Jeopolitik agidan Avrupa, Asya ve Kuzey Afrika Ulkelerine 3-4 saatlik ugus
mesafesinde olmas1 yabancilarin Tiirkiye’de yasama karar1 vermesinde dnemli nedenlerinden

digerleridir.

Yabancilarm konut talebinin son yillarda Istanbul, Antalya, Izmir ve Ankara gibi
metropollerde artis gostermesinin sebebinin cevre {iilkelerdeki istikrarsizliklar oldugunu
sdylemek yanlis olmaz. Nitekim, ikinci Kérfez Savasi, 2011 yilinda baslayip Suriye I¢ Savas
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ile zirveye ulasan Arap Bahari, Rusya-Ukrayna savasi, iran Rejimi altinda kendini &zgiir
hissetmeyen halkin daha demokratik bir yasam ortami arayisi, uluslararasi gayrimesru
cevrelerin kaynagi belli olmayan kayit dig1 sermayelerini aklama gayretleri, goégmen, miilteci
ya da sigmmaci olarak adlandirilabilecek kisilerin satin alma ya da kiralama yoluyla
Tiirkiye’deki konut talebinde hissedilir diizeyde artiglara sebep olmustur.

2.4. Yabancilarin Konut Edinmelerinin Hukuki Boyutu: Simirlamalar ve Saglanan
Kolayhklar

Yabancilarin Tiirkiye’de miilk sahibi olabilmesi i¢in yasal diizenlemeler, 1934 yilinda
kabul edilen 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. ve 36. maddeleri ile belirlenmistir. Kanun
yiiriirliige girdigi tarihten gilinlimiize kadar gecen silirede bir¢ok eklemeler ve degisiklikler
yapilmak suretiyle gilincellenmis ve bazi hiikiimlerinin kapsami degistirilmistir. Bu
degisikliklerden birisi de 18/05/2012 tarihinde yiiriirlige giren 6302 sayili Kanun ile
yapilmistir. 6302 sayili Kanun’un 1. maddesi, yabanci uyruklu gercek kisilerin iilkemizde
tasinmaz miilkiyeti edinirken tabi olduklar1 usul ve sartlar1 6nemli 6l¢iide degistirmistir.

6302 sayili Kanun degisikliginin 6ngdrdiigii yenilikleri asagidaki sekilde siralamak
mumkadndur:

e Mutekabiliyet (karsiliklilik) ilkesi kaldirilmustir.

e Vatandaglarina tasinmaz elde etme hakki tanmacak yabancilarin hangi {ilke
vatandaglar1 olacaklar1 konusunda Bakanlar Kurulu yetkili kilimmustir.

e 15 Temmuz 2008 tarih ve 26937 sayili Resmi Gazete'de yaymlanan 5782 sayili "Tapu
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun"da 2,5 hektar olan; yabanci uyruklu gercek
kisilerin {ilke genelinde edinebilecegi tasinmaz mallarin toplam yiizol¢tiimii sinir1 30 hektara
cikarilmistir.

e Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikteki sinirli ayni haklarm toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz dl¢iimiiniin %10’
nu gecemeyecektir. Bu smnirlar1 asabilmek ancak Bakanlar Kurulu’nun onaymna tabi
tutulmustur.

e Yabanci uyruklu gergek kisilerin sadece isyeri veya mesken olarak kullanmak Uzere
tasinmaz edinebilecegine dair 5444 sayili Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki
Kanun ile getirilen sinirlama kaldirilmistr.

e Taginmaz ediniminin sinrlandirilmasi, durdurulmasi ve yasaklanmas: Bakanlar Kurulu

karar1 ile miimkiin hale getirilmistir.
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e Yabancilarin Gayrimenkul edinimi i¢in, satin alman tasmmazin yapisiz olmasi

halinde, proje gelistirme yiikiimliiliigii getirilmistir.

Kanun maddesinden de anlasilabilecegi gibi yabanci gercek ve tiizel kisiler tasinmaz
sahibi olurlarken bazi sinirlamalara tabi tutulurlar. Oncelikle gayrimenkul satin almak isteyen
yabanci uyruklu gergek ya da tiizel kisi, uluslararas: ikili iliskiler ve iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandaslarindan olmak
zorundadirlar. Kisilere getirilen bu siirlama ulusal giivenlik amacl olup, tilke smirlarmi
giivence altina almak i¢in yapilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin yapmis oldugu ilana goére; Suriye smirinda
bulunan Kilis, Hatay ve Mardin’de, yine Ege kiyilarinda yer alan Bozcaada ve Gokgeada’da
yabancilara konut satis1 yapilmamaktadir. Baska {ilke vatandasi olsalar bile Suriye uyruklu
kisilere Tiirkiye’de gayrimenkul satisi yapilmamaktadir. Suriye uyruklu kisilerin sonradan Tulrk
Vatandasi olmalar1 da bu durumu degistirmemektedir.

Tiirkiye’de Suriye uyruklu kisilere gayrimenkul satis1 yapilamamasinmn hukuki
dayanagi; 1927 tarih 1062 sayili Mukabele-i Bilmisil Kanunu’nun halen yiirtirliikte olmasidir.
S6z konusu kanun Cumhuriyetin ilk yillarinda, Suriye'nin Tiirklerin tasinmazlarina el
koymalar1 Gzerine ¢ikarilmistir. Bu kanunla Suriyelilerin Tirkiye'deki tlim tasinmazlarina el
konulmustur. Ayrica 1062 sayili Kanun Suriye uyruklu kisilerin yeni tasinmaz satin almalarmi
da yasaklanmistir. Yine Bulgaristan vatandaslar1 Kirklareli ve Edirne’den, Irak Vatandaslari
Hakkari ve Sirnak’tan iran Vatandaslar1 Agri, Van ve Hakkari’den, Azerbaycan Vatandaslari
Igdir’dan, Giircistan Vatandaslari ise Artvin ve Ardahan’dan gayrimenkul satin alamazlar.

Yabanci tiizel kisilerin Tiirkiye’den dogrudan gayrimenkul satin almasi miimkiin
degildir. Ancak yabanci sermayeli tizel kisilikler Tiirkiye’de kurulmus olma sartmi blinyesinde
barindirdigindan gerekli sinirlamalar ve sartlara uyum sagladiklar1 miiddet¢ce gayrimenkul
satin alabilmektedirler.

Bu durum 2644 sayili kanunun 35. Maddesinin 2. Fikrasinda “Yabanci {ilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarmna gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ancak 6zel kanun
hiikiimleri g¢ercevesinde tasmmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri
disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine smirli ayni hak tesis edilemez...” denilmek
suretiyle hiikiim altina alimmaistir.

Yabancilarin Tiirkiye’den gayrimenkul satil almalarina yonelik kolayliklardan birisi
KDV muafiyetidir. 6824 Sayili “Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanun Ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunla” 1 Nisan 2017
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tarihinden itibaren konut veya is yeri olarak insa edilen binalarin bedelinin doviz olarak
Tiirkiye’ye getirilmesi kaydiyla ilk tesliminde KDV istisnas1 getirilmistir (TURMOB, 2017).
S0z konusu istisna;

e (Calisma veya oturma izni alarak alt1 aydan daha fazla yurt disinda yasayan Turk
vatandaslari,

e Tirkiye’de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek kisiler,

e Kanuni ve is merkezi Tirkiye’de olmayan ve bir is yeri ya da daimi temsilci
vasitasiyla Tiirkiye’de kazang elde etmeyen kurumlara uygulanmaktadir (TURMOB, 2017).

3. Yabancilarin Antalya ilindeki Konut ve Kira Fiyatlarma Olan Etkisinin

Arastirilmasi

Tiirkiye’nin glineybatisinda 29° 20°-32° 35 dogu boylamlari ile 36° 07°-37° 29” kuzey
enlemleri arasinda yer alan Antalya ilinin kuzeyinde Bat1 Toros Daglari, glineyinde ise Akdeniz
yer almaktadir. 20.815 km? yiiz6lgiimiine sahip olan 11, Tiirkiye yiizdl¢iimiiniin %2,6’s1 kadar
alan1 kapsamaktadir. Antalya ilinin ortalama olarak %89,8°1 daglik ve engebelidir. Yerlesime
elverislilik bakimmdan Il yiiz &l¢iimiiniin ancak %10,2’si diizliikklerden olusur. Antalya
ozellikle iklimi, verimli topraklari, sahip oldugu uzun kiyi seridi, genis kumsallar1, zengin bitki
ortiisii ile gecmisten giinlimiize kadar insanlarin yerlesip yasamak ve gecimlerini stirdiirmek
icin sectikleri bir yer olmustur. Pisidya, Pamfilya ve Likya uygarliklarma ait arkeolojik ve
kiltarel miraslar, gtinimizden ¢ok énceleri de bélgede yasam siirtildiigiiniin bir kanitidir (Onat,
2000: 22).

Antalya, 1970°li yillara kadar sahip oldugu turizm potansiyelinden tam manasiyla
ekonomik art1 deger tiretememistir. Bu yillarda bolgeye yapilan hatir1 sayilir yatirimlar, basta
cevre iller olmak tizere Tiirkiye’nin dort bir yanindan turizm sektériinde ihtiya¢ duyulan
isgiiciinii karsilamak {izere goclerin yasanmasina ve niifusun artmasina sebep olmustur.
Konforlu yasam potansiyeli her gegen giin daha ¢ok 6ne ¢ikan sehre, yabanci tlke vatandaslari
da yogun ilgi gostermislerdir. Yabancilarin baslarda haftalik, aylik ya da mevsimsel olarak
ziyaret edip tatil yapmakla yetindikleri Antalya, giinimiizde yabanci lilke vatandaslarinin konut
satin alarak ya da kiralayarak dort mevsim yasamaya karar verdikleri bir cazibe merkezine

dontigsmiistiir.
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3.1. Arastirma Problemi

Son yillarda Tiirkiye’de konut ve kira fiyatlarindaki yiikseliglerin nedeni konusunda
kamuoyunda, siyasi ¢evrelerde ve medyada birgok spekiilatif sdoylem ve tartigmalarla
kargilasilmaktadir. Sorunun ¢oziimlenebilmesine katki saglamak agisindan konut ve kira

fiyatlarindaki artisin nedenleri konusunda ileri siiriilen;

e Yabancilara gayrimenkul satisinin konut ve kira fiyatlarini her zaman, her yerde
basat sekilde arttirdigi,

o Tirkiye’nin 81 ilinde gorilen konut ve kira fiyat artislarinin nedeninin
yabancilara konut satisindan kaynaklandigi,

o Yerli halkin erisilebilir ve insanca yasanabilir konut bulamamasinin
sebebinin yabancilarin konut talebi oldugu yoniinde bir alg1 ve kafa karisikli§inin yasanmasi,

e Erisilebilir konut bulmanin zorlasmasinin, boélgede yabancit Kkarsith@i ve

diismanligmi arttirmasi, calismanin temel problemlerini ve 6ziinii olusturmaktadir.

3.2. Arastirma Amaci

S6z konusu konut ve kira fiyat artislarinin yerel halkin konuta erigimini zorlastirmasi
nedeniyle, bu artiglarin ger¢ek sebebinin ne olup olmadigmmin agiklhiga kavusturulmasi,
calismanin temel amacidir. Calismada Antalya ilinin se¢ilmesinin sebebi, 2023 yilsonu itibari
ile yabancilara yapilan konut satiglarinda 12 bin 702 konut satis1 ile ilk siray1 almis olmasidir
(TUIK, 2023b). Antalya 6zelinde ve Tiirkiye genelinde sorunun tam manasi ile kalic1 ve etkin
olarak ¢oziilebilmesi yukarida bahsedilen arastirma problemlerinin dogru bir sekilde ortaya
koyulmasma baghdir. Aksi taktirde Tiirkiye’deki konut ve kira fiyat artiglar1 nedeniyle
erisilebilir konut bulmakta zorlanan hane halklar1 i¢in barinma ihtiyacinin giderilmesi
noktasinda, iiretilecek politikalar ve uygulanacak yontemler yetersiz kalacaktir. Boylesi bir
durumun, her gecen giin daha fazla zorlasan yasam kosullar1 nedeniyle toplumsal barisi

tehlikeye diislirmesinden endise edilmektedir.

3.3 Arastirma Sorulari

Yukarida  ortaya koyulan problemlerin  ¢ozimi ve isaret edilen amaglarin

gerceklestirilebilmesi i¢in su sorulara cevaplar aranmistir:
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e Yabancilar Tiirkiye’den neden gayrimenkul satin almak istemektedir? Yabancilarin
Tiirkiye’den gayrimenkul satin alama kararlarini hangi faktorler etkilemektedir?

e Yabancilarin konut kiralamak suretiyle Tiirkiye’de yasamak istemesinin sebepleri
nelerdir?

e Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul alaninda yatirim yapmalart ya da Tiirkiye’de
yerlesik bir hayat siirmeleri i¢in hukuki ve ekonomik avantajlar saglanmakta midir?

e Yabancilarin Tirkiye’deki konut talebinin iilke genelinde, il ve ilge diizeyinde konut
ve kira fiyatlar1 tizerindeki etkisi nedir?

e Yabancilarin konut talebinin yogunlastigi il ve ilgelerde konut ve kira fiyatlar1 yillik
enflasyonun uzerinde mi artmaktadir?

e Yabancilarin Antalya ili 6zelinde en ¢ok konut talebini olusturdugu 4 ilge olan
Alanya, Muratpasa, Konyaalt1 ve Kepez il¢elerinde konut ve kira fiyatlar1 Tiirkiye genelindeki
artiglardan bagimsiz sekilde mi olusmaktadir?

e Antalya’da yabancilara konut satismin yapilmadig: ilgelerde konut ve kira fiyatlar1
neden yabancilara konut satisi yapilan ilcelerdeki gibi artis egilimi gostermektedir?

e Yabancilarin Antalya ili 6zelinde en ¢ok konut talebini olusturdugu 4 ilge olan
Alanya, Muratpasa, Konyaalti ve Kepez ilcelerinde yerli bolge halkinin barmma hakki
iizerinde bir baski olusmakta midir?

3.4 Veriler

Tiirkiye’ de konut satiglar1 2023 yilinda bir 6nceki yila gore %17,5 azalarak 1 milyon
225 bin 926 olarak gergeklesmistir. Konut satislarinda Istanbul 198 bin 739 adet ve %16,2°lik
oran ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayilarma gore Istanbul'u 114 bin 432 konut satis1
ve %9,3 pay ile Ankara, 65 bin 465 konut satis1 ve %35,3 pay ile izmir izlemistir. Konut satis
sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 426 konut ile Ardahan, 501 konut ile Hakkari ve 970 konut
ile Tunceli olmustur (TUIK, 2023).

Yiiksek enflasyonist ortam insaat maliyetleri, hane halki alim giicii ve tasarruf
edilebilecek gelir miktarmi dogrudan etkilemektedir. Tiirkiye’de son bes yilin yilsonu tiketici
fiyat endeksi (TUFE) verilerine gore enflasyonun cift hanelerde olmak iizere yiikselis

egiliminde oldugu acik¢a goriilmektedir.
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Tablo 1: Tuketici Fiyat Endeksi (2019-2023)

Donem Artis Oram (%)
2019/12 11,84

2020/12 14,60

2021/12 36,8

2022/12 64,27

2023/11 66,77

Kaynak: TCMB, (2023).

Tirkiye’deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek
amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE), 2023 yil1 Kasim ayinda bir 6nceki aya gore
yuzde 1,9 oraninda artarak 1150,4 seviyesinde gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina gore
ylizde 82,8 oraninda artan KFE, ayn1 donemde reel olarak %12,4 oraninda artis gostermistir.
Istanbul, Ankara ve Izmir’in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2023
yili kasim ayinda bir 6nceki aya gore, sirasiyla %0,8, 1,8 ve 2,8 oranlarinda artig gézlenmistir.
Endeks degerleri bir onceki yilm ayn1 ayma gore, istanbul, Ankara ve izmir’de sirasiyla %69,2,
%96,3 ve %76,9 oranlarinda artig gostermistir. Kasim 2023 donemi i¢in Turkiye genelinde
satilik konutlarin birim metrekare fiyat1 30 bin 318 lira olarak hesaplanmistir (TCMB, 2023).

Tablo 2: Konut Fiyat Endeksi (2019-2023)

Doénem Artis Orani (%)
2019/12 10

2020/12 30,4

2021/12 59,7

2022/12 167,9

2023/11 82,8

Kaynak: Merkez Bankasi, EVDS, 2023.

Antalya’da ortalama 100 m? bir ev i¢in konut fiyatlar1 2023 yil1 aralik ayi itibari ile m?
basina minimum 2.191.307 TL maksimum 3.652.179 TL olmak Uzere ortalama 2.921.743 TL
olmustur. Buna gére Antalya genelinde m? basma konut fiyat1 2023 yili kasim ayma gore
%1.22, 2021 yila gore %800, 2019 yilina gore ise %1.303,14 oraninda yiikselmistir (REIDIN,
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2023b). ilge diizeyinde konut satis fiyat endeksi verilerine gére ise yabancilara en fazla konut
satisin yapildigl, Alanya Ilcesinde 41.542 m2/TL; Muratpasa ilgesinde 27.742 m?/TL;
Konyaalt1 Ilgesinde 43.662 m?/TL; Kepez ilgesinde ise 21.752 m%TL olmustur. Bununla
birlikte Kemer ilgesinde 44.772 m?/TL Finike ilgesinde 27.273 m?/TL; Kas ilgesinde 69.370
m?/TL; Manavgat ilcesinde, 25.685 m?/TL; Serik Ilcesinde 25.022 m*TL; Aksu Ilgesinde
49.484 m*TL; Dosemealt1 Ilgesinde 27.501 m?TL olarak iizere konut satis fiyatlari
gerceklesmistir (REIDIN, 2023a).

Antalya’da ortalama 100 m? bir ev icin konut Kira fiyatlar: ise 2023 yih aralik ayt itibari
ile minimum 11.027 TL maksimum 18.379 TL olmak tizere ortalama 14.703 TL olmustur. Buna
gore Antalya genelinde konut kira fiyatlar1 bir 6nceki aya gore %0,5 diiserken, 2021 yilina gore
%855,8; 2019 yilma gore ise %1452,08 oraninda yiikselmistir. Antalya’da m? basina Kira tutar1
ise 2021 yilinda 15,38 TL iken 2023 y1l1 sonunda 147,03 TL olmustur (REIDIN, 2023b).

I¢isleri Bakanhgi, GO¢ Idaresi Baskanhigi’nin 24.01.2024 tarihli verilerine gore Antalya
ilinde ikamet izni bulunan yabanci sayis1 116.455 olmustur. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
(TUIK) Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ni referans alarak 2023 yilmin subat aymnda
acikladigi sonuclara gore Antalya niifusu 2.668.004 kisidir. Buna gore ilde ikamet izni bulunan
yabancilarin, toplam il niifusuna olan orani yaklasik %3,10 kadardir.

TUIK 2023 aralik ay1 konut satis istatistiklerine gore Tiirkiye’nin tamaminda
yabancilara yapilan konut satislar1 2023 yilinda bir 6nceki yila gore %48,1 azalarak 35 bin 5
olmustur. 2023 yilinda toplam konut satiglar1 icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1
%?2,9 olarak tespit edilmistir. 2023 yilinda yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 12
bin 702 konut satist ile Antalya almistir. Antalya'y1 sirasiyla 11 bin 229 konut satisi ile Istanbul,
3 bin 16 konut satis1 ile Mersin izlemistir (TUIK, 2023).

Grafik 1: Yabancilara Yapilan Konut Satis1 (2013-2023)
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Kaynak: TUIK (2023a).

Antalya’da yabancilara 2018-2023 Haziran arasinda toplam 66 bin 205 adet konut satis1
gerceklesmistir ve bu satiglarin biiyilk boliimii Alanya, Muratpasa, Konyaalti ve Kepez
ilcelerinde gergeklesmistir. Alanya ilgesi 40 bin 709 konut satis1 ve ylzde 61,5 pay
ile yabanciya en ¢ok konut satis1 yapilan ilge konumundadir. Yabanciya konut satigi
bakimindan ikinci ilge 7 bin 799 konut ile Konyaalti ilgesidir. Bu satislarin Antalya genelindeki
yabanciya konut satis1 igerisindeki oram1 %11,8’dir. Konyaalti’ni 6 bin 221 satis ve %9,4 pay
ile Muratpasa, 5 bin 447 satis ve %8,2 pay ile Kepez takip etmektedir (Kalender, 2023).

Grafik 2: Antalya’da Ilge Diizeyinde Yabancilara Yapilan Konut Satis1 (2013-2023)
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Kaynak: https://femsal.com/turkiyede-ilce-bazli-uluslararasi-yatirimciya-konut-satislari/ (Erisim, 20/12/2023).

Antalya’da yabancilara konut satiglar1 ilge bazinda degerlendirildiginde piyasanin
%90,1 pay ile Alanya, Konyaalti, Kepez ve Muratpasa ilcelerinde gerceklestigi gortulmektedir.
Ayrica bu ilgelerde konut alimi yapan yabancilari; %35,2 pay ile Rusya Federasyonu, %8,6 pay
ile Kazakistan, %8,4 pay ile iran, %7,5 pay ile Ukrayna ve %6,9 pay ile Almanya vatandaslari
olusturmaktadir (Kalender, 2023).
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Grafik 3: Yabancilarm uyruklarina gore Antalya’da yapilan konut satig1 (2013-2023)
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Kaynak: https://emsal.com/turkiyede-ilce-bazli-uluslararasi-yatirimciya-konut-satislari/ (Erigsim, 20/12/2023).

Yapilmasi planlanan ingaatlara yonelik yap1 ruhsati ile yap1 kullanma izin belgesi olarak
da adlandirilan iskan belgesi alimimin onceki yillara gore degisimi, konut arz miktar1 lizerine
etkisi artan konut talebine cevap verebilme noktasinda konut fiyatlariin yiikselmesine,
diismesine ya da stabil kalmasina sebep olabilmektedir. Yapi Ruhsati, 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. maddesi geregince, yapimima baslanacak yapilar i¢in alimmasi zorunlu bir
belge olup, insaat izni olarak tanimlanabilir. Yap1 kullanma izin belgesi yani iskan ise; 3194
Sayili imar Kanunu’nun 30. maddesi geregince, insaat faaliyeti sonucunda tamamen veya
kismen biten yapilar icin alinan, yapmin kurallara uygun yapildigini ve kullanilmasinda sakinca
olmadigmi gosteren belgedir. Bu belgelerin alinma siireglerindeki gecikmeler ya da hukuki
anlamdaki tikanikliklar arz esnekligi diisiik olan konut sektoriiniin de iiretim siireglerinin
tikanmasi ve zamaninda yeterli konut Uretememelerine sebep olmaktadir. Bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore, 2023 yili III. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin
bina sayis1 %24,9, daire sayis1 %35,0 ve ylizolgiimi %21,7 artis gdstermistir (TUIK, 2023h).

Bir onceki yilin aynmi c¢eyregine gore, 2023 yili Ill. ¢eyreginde belediyeler
tarafindan yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarn bina sayist1 %13,7, daire sayisi
%14,9 ve ylizolclimil %14,0 azalmistir (TUIK, 2023b).

TUIK verilerine gore enflasyon, Aralik 2023 déneminde yillik bazda %64,77 iken,
Kasim 2023 de agiklanan konut fiyat endeksine gore konut fiyatlar1 %82,8 oraninda artmistur.
Iscilik ve malzeme ayriminda ingaat maliyetlerindeki degisimleri 6lcen fiyat endeksi olan insaat
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maliyet endeksine gore ise 2019 yilindan 2023 yili kasim ayma kadar yil sonu verileri
karsilastirildiginda ingaat maliyetlerin sirasiyla %192,25, %240,35, %403,16, %719,25 ve en
son %1180,47 seklinde siirekli ve biiyiiyerek arttig1 goriilmiistiir (TUIK, 2023c).

3.5. YOontem, Etik ve Guvenilirlik

Calismada nitel arastirma yontemlerinden dokiiman analizi ve fenomenoloji yontemleri
bir arada kullanilmistir. Dokiiman analizi ve fenomenoloji yontemlerinin bu makale
kapsaminda se¢ilmesinin sebebi yabancilarin konut talebinin, konut ve kira fiyatlar1 Gzerindeki
etkisini daha once ¢alismis olan arastirmacilarin bir¢ok nicel yontem ve ekonometrik modeli
kullanmigs olmalaridir. Calismada kullanilan nitel arastirma yontemlerinin, probleminin
derinlemesine arastirilmasina, bu problemin anlasilip ¢6ziimiin neler olabileceginin ortaya
¢ikarilmasma ve yorumlanmasma yardimci olacagina inanilmaktadir. Yontem olarak hem
fenomenolojinin hem dokiiman analizinin kullanilmasinin bir diger gerekgesi de elde edilecek
olan verilerin tutarliigini ve giivenilirligini arttirmaktir. Her iki yontem araciligi ile elde edilen
verilerle, veri ¢esitlemesi yapilarak, arastirmanin giivenilirligi test edilebilmistir (Eisner, 2017).

Fenomenoloji; birka¢ kisinin bir fenomen veya belli bir kavramla ilgili yasanmis
deneyimlerinin ortak anlamini ortaya ¢ikaran bir desendir. Bu desende amag, belli bir olguyu

(fenomeni) derinlemesine yasayan kisilerin deneyimlerinin Oziinii anlamaya caligmaktir
(Creswell, 2008, s.77).

Nitel arastirma yontemi olarak fenomenoloji deseni, esasen felsefe ve psikolojiden gelen
bir arastirma tasarmmidir. Bu arastirmada arastirmaci, bir fenomen hakkinda bireylerin yasadigi
ortak deneyimleri ¢ozliimlemeye calisir. Yani fenomeni deneyimlemis birka¢ kisinin bu
fenomene yonelik ifadelerinin derinlemesine incelenmesine olanak tanir. Gorece az sayida
kisinin deneyimleri ile yola ¢ikilan bu calismada arastirmaci elde ettigi veriler sayesinde

arastirmada ulasmak istedigi 6ze ulasir (Creswell, 2014: 42).

Fenomenoloji deseni, fenomeni tiim yonleriyle deneyimlemis bir grup birey ile yapilan
arastirma sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Makale acisindan fenomen, ¢alismanin problemi ile
uyumludur. Yani, yabancilarin konut talebi ile konut satin alma egilimlerinin konut ve kira
fiyatlarini yiikselttigi yoniindeki alginin hakli olup olmadig1 makaledeki fenomenin desenini
olusturmaktadr.

29 ¢e

Daha 6z bir ifade ile “yabancilarin konut talebi”, “yabancilara konut satis1”, “konut ve
kira fiyatlar1 artis1” nin ve “bunlarin birbiri ile olan iliskisi” ¢alismanin fenomenlerini ifade
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etmektedir. S6z konusu fenomenleri deneyimlemis kisilerle yapilan derinlemesine
goriismelerde elde edilen bilgi ve veriler betimleyici fenomenolojiye sadik kalinmak suretiyle
yorum yapilmadan ve objektif (sani, Onyargi ve algilar notralize edilip paranteze alinarak)
sekilde degerlendirilmis, fenomenin 6ziline ulagilmaya ¢aligilmistir.

Belgelerin icerigini titizlikle ve sistematik olarak analiz etmeye olanak saglamasidir.
Dokiiman analizinin 1ilgili konu hakkinda ampirik bilgi gelistirmek i¢in verilerin
incelenmesini ve yorumlanmasini gerektirmesi (Corbin ve Strauss, 2008) de ¢alisma ig¢in

uygun bir yontem oldugunu diistindiirmiistiir.

Dokiiman analizi i¢in gereken nicel veriler iki asamali olarak toplanmustir. {1k asamada;
piyasay1 yakindan tanitmak Ve piyasanin genel durumunu gozler 6niine serebilmek igin TUIK,
Merkez Bankasi, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii ve I¢ isleri Bakanligi Gog Idaresi ile yapilan
yazigsmalar sonucu elde edilen istatistiki bilgiler ve bu Kurumlarin yayinladiklar1 donemsel
raporlar ile rapor Ozetlerinden faydalanilmistir. Yerel ve mikro verilere ise gayrimenkul
piyasasinda donemsel ve bolgesel istatistik verileri sunan REIDIN arastirma sirketi araciigi ile
ulagilmistir. Sirketin, Antalya’ya iliskin il ve ilge diizeyinde yapmis oldugu raporlardan giincel
veriler edinilmistir.

Veri toplama asamasmin ikinci sathasmi ise bolgede faaliyet goOsteren insaat
firmalarinin web siteleri, brosiirleri, faaliyet raporlari, ulusal ve yerel medyada yaymlanan
reklamlari, dagitilan el ilanlari, bilboard afisleri, emlak ofislerinin emlak portféyleri ve internet
ilanlar1 incelenmesi olusturmustur. Yapilan incelemelerde; hedef kitleye, tiiketici tercihlerine,
konut talep yapisina, taahhiit edilen yasam kosullarmna, sunulan finansal formil ve édeme
planlarina, proje alanindaki sosyo-kultiirel ve demografik vb. yapiya iliskin veriler toplanmustir.

Calismada etik beyan gerektirecek yontemler (anket, miilakat, odak grup c¢alismasi,
gbozlem, deney, goriisme teknikleri vb.) ve kullanilmamistir. Bu yiizden etik kurul onayi

alinmasina gerek duyulmamaistir.

3.6. Bulgular

Bulgu 1: Yabancilarin Antalya’dan Gayrimenkul Satin Alama Ya Da Kiralama Kararlarini Etkileyen Faktérler
Antalya’nin diinyaca bilinen bir tatil yoresi olmasi
Buradaki iklimin kendi Ulkelerine gére daha yasanabilir ortam sunmasi
Uygun maliyetli tatil imkanlar
Hayat pahaliligimim yabancilarin geldikleri tlkelere nazaran daha az olmasi
Can ve mal giivenliginin olmasi
Gelinen dlke ile klturel, sosyal ve dini yasayis benzerlikleri
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Sunulan saglik hizmetlerinin ekonomik olusu, cesitliligi ve kalitesi

Hizmet sektdriiniin gelismis ve ekonomik olmasi

Konut projelerinin ihtiya¢ duyulan her seyi kaliteli bir sekilde sunabiliyor olmasi

Benzer imkanlarin bulundugu Fransa, Italya, Ispanya ve Yunanistan gibi diger Akdeniz iilkelerine gére daha
karh gayrimenkul yatirim firsatlarinin sunulmasi

Irak, Iran, Sudi Arabistan, Birlesik Arap Emirlikleri, Kuveyt gibi Korfez Ulkelerinden gelen yabancilar igin
Tiirkiye’nin daha modern bir hayat tarzini benimsiyor olusu

Turk halkinin yardimseverligi ve misafirperverligi

Tiirkiye’de Avrupa’daki gibi yabancilara yonelik ayrimciligin ve irk¢iligin olmamast

Bulgu 2: Yabancilarin Alanya, Muratpasa, Konyaalt1 ve Kepez ilgelerinden Konut Tabinin Sebepleri
Kolay ve ekonomik tatil yapabilmek
Yilin en az 8 aymi Tiirkiye’de gegirmek
Daha konforlu bir emeklilik hayati gegirebilmek
Karli bir yatirim beklentisi
Vatandaslik alabilmek
Cocuklarma daha iyi sartlarda egitim verebilmek
Is ve ticaret yapma istegi
Diger nedenler

Bulgu 3: Bolgede Gayrimenkul Satin Alan Yabancilarin Vatandaslik Talebinin Yapist
Gayrimenkul satin alan yabancilarin blylk kisminin vatandaglik talebi olmamaktadir.
Yabancilarin bdlge 6zelinde konut satin almaktaki en baskin giidiisii iklimin, ¢evrenin ve hayat kosullarinin
konforlu olmasidir.
Irak, Iran, Urdiin, Sudi Arabistan Vatandaslar1 yatirim icin konut talep etmektedir
Rusya ve Almanya Vatandaglari, kisa sireli tatil i¢in yazlik amagh kullanim igin konut talep etmektedir.
[ran Vatandaslar1, oturma izni alabilmek icin konut talep etmektedir.
Ingiltere Vatandaslar;, emeklilik sonras1 yilin blytik bir bélimini bolgede gegirebilmek icin konut talep
etmektedir.

Bulgu 4: Yabanci Ulke Vatandaslarmin Alanya, Muratpasa, Konyaalt1 ve Kepez Tlcelerinde Konut Satin Alirken
Ya Da Kiralarken Dikkate Aldig1 Hususlar
Konutun m? bagma diisen birim fiyatinm déviz cinsinden karsihgi
Konutun denize, sehir merkezine, saglik kurumlarina, aligveris merkezlerine ve yesil alanlara olan mesafesi
Deniz, orman ya da kent manzarasina olan konumu
Konutun biiyiikliigii ve oda sayist
Konutun giivenligi, sosyal donati alanlari, rekreasyon ve yesil alan biiyiikligii, havuz gibi olanaklarin olup
olmamasi
Komsulara olan mesafe ve komsularmn profili

Bulgu 5: Yabancilarin Talep Ettigi Konut Tipleri
Ister yatirim ister barinma amagcli olsun yabancilarm biiyiik bir ogunlugu degisik biiyiikliikte ve tipte olmak
Uzere apartman dairelerini tercih etmektedirler.
Yabancilarin tercih ettigi dairelerin bir kismi miistakil yap1 ve bloklarda yer alirken bir kismi da giivenlikli,
havuzlu ve asansorlii yiiksek katli kapali sitelerde bulunmaktadir.
Yabancilarin bilylk bolimi s6z konusu daireleri ilk defa oturulacak sekilde veya proje insaat asamasindayken
satin almaktadirlar.
Ikinci el konut satin alan yabancilar azinlikta kalmaktadir.
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Bulgu 6: Gayrimenkul Sirketleri ya da Emlak Ofislerinin Yabancilara Sagladiklar1 Kolaylik ve Hizmetler
Gerek duyulmasi halinde kredi kullandirmast
Tapu devir siireclerinde is takibinin yapilmasi
Satilan konutlarda kisilerin yasamayacagi donemler icin bir baskasina kiralanmak suretiyle gelir olusturulmasi
gibi secenekler sunulmasi
Oturma izni blrokrasindeki dosya islemlerinin ylrutilmesi
Vatandaglik talep edilmesi haline stirecin takip edilmesi

Bulgu 7: Yabancilarin Konut Talebinin Olusmasinda Etkili Olan Kaynaklar
{lan sayfalari
Emlak ofisleri
Insaat ve emlak sirketleri
Sosyal medya reklamlari, brosiir ve afisler
Haberler, web sitesi bloglar1 ve arastirma yazilar1 Tamdik kisilerin referanslar
Uluslararasi emlak ofisleri

Bulgu 8: Rusya-Ukrayna Savasinin Bdlgedeki Konut Talebini ve Konut Fiyatlarina Etkileri
Rus ve Ukrayna vatandaslar1 bélgeyi kisa ve orta uzunluktaki devreler halinde tatil amacgh olarak tercih
etmekteydiler.
2022 yil1 subat ayinda baslayan savag ve ilan edilen seferberlik sonrasinda ise Rusya ve Ukrayna vatandaglari,
bolgede konut satin almak ya da kiralamak suretiyle uzun erimli olarak yagamak istemislerdir.
Bolgede, Rus ve Ukrayna vatandaslarmin nifusunun artmasina paralel olarak konut talebi de artmistir.
Bolgede son zamanlarda Uretilen 50-60 m?’lik 1+1 ya da stiidyo dairelere Rus ve Ukrayna vatandaslarinin blyik
ilgisi olmustur.
Kiigiik dairelerin artan fiyatlari, biiyiik daireler i¢in emsal kabul edilmis ve 2+1, 3+1 ve 4+1 gibi segenekler
sunan konutlarin fiyatlari yerel halkin 6deyebileceginin ¢ok dtesine ulagmistir.

Bulgu 9: Yabancilarin Konut Edinimi ve Bélgedeki Sosyal Barisi
Antalya turizm beldesi olmasi nedeniyle yerli halk uzun yillardir yabanci turistlere agina durumdadir.
Artan enflasyon ve agirlasan yasam kosullari, bdlgede yabancilara bakis agisini da degistirmistir.
Bolge halki onceki donemlerde il ve ilcelerinin ekonomisine katki sagladigmi, yakin g¢evrelerinde istihdami
arttirarak issizligi azalttigini diisiindiikleri yabancilara kars1 daha muhafazakar bir tutum sergiler olmuslardir.
Ozellikle erisilebilir konut bulmakta zorlanan yerli halk bunun sorumlusu olarak yabancilara yiiksek fiyatlardan
konut satan ve kiralayan ev sahiplerini, ingaat girketlerini ve emlak ofislerini gostermektedir.
Yerli halk, yabancilarin konut edinimini zorlastiran diizenlemelerin daha da agirlagsmasini ve caydirict olmasini
desteklemektedirler.
Daha milliyetci bir tavirla yabanciya toprak satmanin vatana ihanet oldugunu disiinen kisi sayisi
azimsanmayacak kadardir.
Rus ve Ukrayna Vatandaslarinin ilgelerde ticari faaliyetlerde daha fazla yer almasi da bolge halkinin tepkisini
¢eken bir bagka konudur.

Bulgu 10: Yabancilarin Konut Talebi ile Bolgedeki Konut Ve Kira Fiyat1 Artislar1 Arasindaki ligki
Bolgede konut ve kira fiyatlari esasen 2017 yilindan sonra bolgede yapilacak olan yeni konut projelerine
yonelik ruhsat alimlarinin azalmasi ile ylikselmeye baglamistir.
Fiyatlar, 2020 yili yaz doneminde konut kredi faiz orani ortalamasinin aylik %0,82’ye indirilmesiyle yukari
yonlii egilim gostermistir.
Fakat bu dénemde yeni konut projelerinin gergeklestirilememesi ya da tamamlanamamasi nedeniyle mevcut
kiralik konutlarin kira degerleri artmistir.
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Konut kredisi faiz oranlarinda yapilan indirimler; toplam konut satiglarinin ancak kiiglik bir boliimiiniin kredi ile
karsilanmasindan dolay1 gergek ihtiyag sahiplerinin isine yaramamustir.

Tamamlayici nitelikte olup, konut rayi¢ bedelinin %20°lik kismini karsilayabilen diisiik faizli krediler, yeterli
birikimi olmayan kisilerin igine yaramamustir.

Diisiik konut kredisi imkanlar1, sermayesi olan ve Ust gelir seviyesine sahip kisilerin yatirim amagh olarak
birden fazla konut sahibi olmalarina yol agmistir.

Bdlgede konut ve kira fiyatindaki hizli artisin asil nedeni yabanciya yapilan gayrimenkul satislarinda aranmasi
halinde, yabanciya satis yapilmayan yakm ilce ve illerde fiyatlarin Antalya’dakiyle esdeger diizeyde artmasimin
gecerli bir agiklamasi yapilamamaktadir.

Tirkiye genelinde 2020-2023 yillar1 arasinda konut ve Kira fiyatlar1 benzer oranlarda artig gostermistir.
Yabancilarin konut talebi, konut arzinin sinirli oldugu mahallelerde konut ve kira fiyatlarini arttirabilmektedir.

Bulgu 11: Bolgede Yabancilarin Konut Talebindeki Azaligin Sebepleri
Artan enflasyon nedeniyle artik bdlgede yasamanin maliyetinin ylkselmesi
Yabancilara yonelik alginin degismesi ve tepkilerin cogalmasi
Yabancilarin konut edinimine yonelik Devlet tarafindan Ortlli bir zorlastirma politikasinin uygulanmaya
baslanmasi
Tiirkiye’deki konut fiyatlarindaki agir1 artiglar ve yabanci yatirimeinin gayrimenkulden elde etmeyi bekledigi kar
marjin1 azaltmasi
Yabanci yatirimemnin Antalya’dan konut satin almak yerine, daha ¢ok prim yapmasini bekledigi Dubai ve Kibris
gibi Ulkelere yonelmesi

Bulgu 12: Kisa Siireli Oturma izni Alabilmek i¢in Yabancilarm Konut Talebi
16 Ekim 2023 tarihinden énce yabancilarin kisa streli oturma izni igin en az 75 bin dolar degerinde gayrimenkul
satin almasini gerektirmekteydi. Bolgede bu fiyata satilan alinabilecek konut yok denebilecek kadardir.
Degeri 75 bin dolar civarinda olan konutlar da yabancilarin beklentilerini kargilamaktan uzaktir.
Gog Idaresi Bagkanlig: tarafindan 16 Ekim 2023 tarihinde yapilan bir diizenlemeyle, yabanciya ikamet amaclh
konut satisinda alt sinir 75 bin dolardan, 200 bin dolara ¢ikarilmistir.
Yabancilar gecici ikamet icin 200 bin dolarlik gayrimenkul satin almak yerine 400 bin dolar karsiliginda
vatandaglik alip siire kisitina ugramadan oturum hakki elde etmeyi yegler duruma gelmislerdir.
Tatil icin ev alan yabancilar, yalnizca turistik vize ile Tlrkiye'de ikamet izni olmaksizin 180 guine kadar ikamet
edebildiginden olaganiistii durumlar disinda ayrica oturma izni talep etmemektedirler.
Antalya’dan yazlik olarak kullanilmak {izere tatil icin ev satin alan birgok Avrupa Birligi, Rus ve Ingiliz
Vatandasi yilda 180 giinden daha fazla bdlgede ikamet etmemekte, kullanmadiklart dénemlerde ¢ogunlukla bu
yerleri Kiralayarak gelir elde etmektedirler.

Bulgu 13: Yabancilarin Konut Talebi, Konut/Kira Fiyatlar1 Ve Yillik Enflasyon iliskisi
Bolgedeki konut ve Kira fiyatlar1 yabanci miisterilerin beklentilerine gére degismektedir.
Dolar, Avro ve Sterlin’in TUrk Liras1 karsisinda degerlenmesi nedeniyle bolgede Turk Lirasi: bazinda fiyatlarda
artiglar olmustur.
2023 yilinn iKinci alt1 ayinda konut ve kira fiyatlarinda Dolar, Avro ve Sterlin bazinda gerileme yasanmustir.
Fiyatlardaki nisbi diisiisiin sebebi, evini bir an 6nce satmak ya da kiralamak isteyen kisilerin bu evlerin uzun siire
bos kalmasinin maliyetine katlanmak istememeleridir.
Emlak sitelerindeki rakamlarin bazilari spekiilatif amagl olarak yazilabilmekte ve gercegi yansitmamaktadir.
Emlak sitelerindeki rakamlara bakarak konut ve kira fiyatlarindaki artislari belirlemeye ¢alismak ¢ogu aman
yaniltict olmaktadir.
Ilanlarda, komisyon karsiliginda kayit dis1 olarak konut satisina ve kiralamasina aracilik yapan kapici, memur,
Ogrenci ve yabanci uyruklu kisilerle oldukea fazla karsilagilmigtir.
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Komisyon karsiliginda kayit dis1 olarak konut satigina ve kiralamasina aracilik yapan kapici, memur, 6grenci ve
yabanct uyruklu kisiler piyasayr manipiile edebilmekte, gayrimenkuliin bulundugu bélgelerde fiyat
beklentilerinin yiikselmesine sebep olmaktadirlar.

Bulgu 14: Alanya, Muratpasa, Konyaalt: ve Kepez ilgelerindeki Yerel Halk ile Yabancilarm Durumu
Alanya, Muratpasa, Konyaalt1 ve Kepez ilgelerinde konut talebi Antalya ili genelinde zirvede olmasina ragmen bu
ilgelerin her mahallesinde yabancilara ikamet izni verilmemektedir.
Konyaalti ilgesinde; Hurma, Sarisu ve Liman mahalleleri, Alanya’da; Kargicak, Mahmutlar, Kestel ve Avsallar
mabhalleleri, Muratpasa’da Topgular Mahallesi yabancilarin oturumuna kapatilmistir.
Bu uygulamaya ragmen, s6z konusu mahallelerdeki konut ve kira fiyat artiglari, yabancilara oturma izni verilen
yerlerle paralellik gostermektedir.
Yerli bolge halkindan kirada yasamak zorunda olanlar, yasadiklar1 cevreyi degistirmek istememeleri
durumunda gelirlerinin biiyiik béliimiinii kira ve diger barinma masraflarina ayirmak zorunda kalmaktadir.
flgelerde kira tavan uygulamasina ragmen ev sahipleri ile kiracilar arasinda sézlesme yenileme dénemlerinde
¢ogu zaman ihtilaflar yagsanmaktadir.
Bdlgede konut tahliye davalar son iki yilda bilyiik artis gostermistir.
Artan maliyetler nedeniyle yasam konforundan feragat edip daha miitevazi yasam bicimlerini benimseyen
aileler her gegen giin artmaktadir.
Muratpasa ilgesinde yasamanin maliyeti arttigindan, hane halklar1 gorece daha erisilebilir konutlarin oldugu kent
merkezine uzak Kepez, Dosemealt1, Korkuteli ve Serik gibi ilgelere goc etmeye baslamislardir.
Yagsam aligkanliklarindan ve standartlarindan vazgegmek durumunda kalan aileler icin bu zorlayici bir
durumdur.

4. Degerlendirme

Tirkiye’de yabancilarin konut talebinden bagimsiz olarak konut ve kira fiyatlarmin
artmasina sebep olan unsurlara yonelik ¢alismalarda ise; konut ve kira artiglarinin nedeni olarak
TUFE, GSYIH, konut talebi, konut kredisi faiz orani, kira ve yap1 maliyet endeksi gibi
degiskenlerin etkili oldugu sonuglarma ulagilmistir. Yine kullandirilan ipotekli konut kredi
miktarindaki degisimler, bor¢lanarak konut satin almak isteyen kisilerin olusturdugu talebi
blyiik oranda etkilemektedir. Bu baglamda TCMB verileri, konut satislarinin faiz oranlarmna
bagl hareket ettigi, konut faiz oranlar1 diistiiglinde konut satiglarmin arttigi, konut faizleri
arttiginda ise konut satislarmin diistiiglinii géstermektedir (TCMB, 2024).

Merkez bankasmin konut kredi faiz oranlarindan bagimsiz olarak uyguladigi genisletici
para politikalarinin, politika faizlerinin inmesine, piyasada parasal bir siskinligin yasanmasina,
sonrasinda da enflasyonist ortamin olusup, fiyatlarin yiikselmesine sebep oldugu yapilan
literatiir incelemeleri neticesinde anlagilmistir. Yiiksek enflasyonun yani sira, para basilarak
para arzinm arttirtlmasi, ulusal para biriminin Dolar, Avro ve Sterlin karsisinda deger
kaybetmesine de sebep olmustur. Enflasyonist ortamlarda, gayrimenkuliin barinma
ihtiyacindan ziyade bir yatirnm araci haline doniismesi sermaye sahiplerini daha g¢ok
gayrimenkul satin almaya yoneltmekte, bu davranis konut talebini ve fiyatini arttirmaktadir.
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Sektoriin kendi igerisinde yasadigi sorunlar ve tikanikliklar konut iiretim siirecini
yavaglatarak {retimin artan konut talebi karsisinda yetersiz kalmasma yol agabilmektedir.
Uygun arsa Uretilememesi, kentlerin yapilasmaya doymasi, insanlarm uydu kentlerde yasamak
istememesi, imar ve iskan izinlerinin alinamamasi konut ihtiyacini karsilayacak kadar tiretimin
yapilamamasina ve fiyatlarin yiikselmesine sebep olabilmektedir.

Kamuoyunda konut ve kira fiyatlarina iliskin algi ise ekonominin gerceklerinden biraz
ayrismaktadir. Halk arasinda, son yillarda yasanan konut ve Kira fiyatlarindaki artigin en dnemli
nedeni; siginmaci, miilteci ve diizensiz gdg¢menlerin sebep oldugu konut piyasasindaki
daralmalar seklinde goriilmektedir. I¢isleri Bakanhigi Gog Idaresi Baskanlig1 verilerine gore
Suriye I¢ Savasmnin basladig1 2011 yilindan, yabancilara ikamet yoluyla oturma izni verilmesi
uygulamasinin kaldirildigr 2022 yilina kadar Tiirkiye’de yakalan diizensiz gé¢men sayisi
toplam 1.980.125 kisidir. Emniyet giicleri tarafindan yakalanamayan ve yillardir Tiirkiye’de
kacak bir hayat siirmeye ¢alisan diizensiz gé¢menlerin sayisi ise bu rakamin ¢ok tizerindedir.
Temmuz 2022 itibariyle yabanci uyruklu kisilere, Tiirkiye'de ev kiralama yoluyla ikamet izni
verilmesi uygulamasi sonlandirilmis olsa da bu tarihe kadar oturma izni almak isteyen
yabancilarin olusturdugu talep artiglarinin bazi yerlesim yerlerindeki Kira fiyatlarini ylikselmesi
fiyatlara iliskin halk arasindaki bu algiy1 gli¢lendirmistir.

Siginmaci, miilteci ve diizensiz go¢menlerin disginda konut ve kira fiyatlarmin
artmasmin diger unsurlar1 ise, son yillardaki yuksek enflasyon ve ev sahiplerinin acgozli
tutumlar1 olarak dile getirilmektedir. Suni fiyat artiglarinin bir sekilde talep gérmesi halinde
emlak piyasasinda balon olarak tabir edilen rakamlarn, fiyatlarin yapiskanlig ilkesi geregince
rasyonel seviyelere inmiyor olusu, gayrimenkul sahiplerini cesaretlendirerek, ekonominin
gerceklerine uymasa da konut ve kira fiyatlarimi yiikseltmelerine sebep olmaktadir. Hayatin
gergekleri ile uyusmayan bu tip firsatg1 davranis sekilleri artik ahlaki bir boyut kazanarak
tartigmalara konu edilmeye baslanmistir.

Konut ve kira fiyat artislarina iligkin tartismalar Antalya bdlgesi acisindan Tiirkiye
genelinden ¢ok da farkli degildir. BOlgeyi diger kentlerden ayiran en 6nemli unsur, uluslararasi
bir destinasyon niteligindeki kentte, kozmopolit yapinin daha goriiniir olmasidir. Bolgede
turizmin yildizmin yeni parladigi zamanlardan bu yana sempatiyle karsilanan enternasyonal
niifus, son yillarda agirlasan yasam kosullarinin etkisiyle sorgulanir hale gelmistir. Ozellikle
kisa sreli tatil tercihlerini mevsimsel ya da tum yili kapsayacak sekilde kente yerlesmek Ulizere
degistiren yabancilar, yerel halkin barinma ihtiyacini kargilamakta zorlanmas: ile istenmeyen

kitle konumuna gelmistir.
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5. Sonug

Antalya’da ulusal ve uluslararasi sektor temsilcileri, yerel gayrimenkul ve insaat
sirketleri yoneticileri, gayrimenkul danigmanlar1 ve emlak komisyoncular1 yabancilarin konut
talebinden memnun goriinmektedir. Bolgedeki fiyat artiglarinin  sebebinin  dogrudan
yabancilarin konut talebine baglanmamasi yoniinde fikir birligi olan temsilciler, nedenlerin
daha makro diizeye yani ekonominin genel seyrinde aranmasi gerektigini diisiinmektedir. Tim
ilgeleri ile birlikte Antalya’daki konut fiyat endeksinin, yabancilara konut satisi olmayan
kentlerdeki fiyat artislar1 ile benzerlik gostermesi bu sdylemlerini kendi adlarina dogrular
niteliktedir.

Yabanciya konut satiginin tiim iilke genelinde ve Antalya ili 6zelinde 2022 yilsonu
verilerine gore yar1 yariya diismesi fiyatlarin gerceklikten uzaklastigini gdstermistir. Yabanci
yatirimcilar  artik  bolgedeki konut fiyatlarin1  yatirinm yapmaya degecek diizeyde
degerlendirmemektedir. Goriisiilen kisiler ise bolgeden tersine go¢ siirecinin yasanmasi halinde
fiyatlarin az da diisebilecegini 6ne siirmiistiir. 2023 yili sonu itibari ile yabancilarm konut
talebindeki %50 oranindaki diisiise ragmen bdlgede konut ve kira fiyatlarinda gerileme
olmamustir.

Vatandaslik hakki elde edebilmek adina gayrimenkul satin alma yoluna giden
yabancilarin sayis1 halk arasinda bir fenomen halini aldig1 kadar fazla degildir. Bunun birkag
nedeni vardir. Tiirkiye pasaportu vize kolaylig1 agisindan yatirimeilar igin avantajli
goriilmemektedir. Gayrimenkul yatirimi karsiliginda vatandaslik imkani1 sunan bazi AB tilke
pasaportlarina sahip olmak Avrupa Birligi icerisinde serbest dolasima da imkan verdiginden,
yatirimeilar agisindan daha cazip olarak degerlendirilmektedir. Avrupa Birligi Ulkeleri’nde
yabanciya konut satis oranlar1 2023 yili itibari ile %8-%10 seviyelerindeyken, Tiirkiye’de
2023 yilsonu verilerine gore bu oranin %3’lin altina gerilemis olmasi da bunun bir gostergesi
olarak kabul edilebilir.

2022 yilinda baglayan tavan kira fiyat1 uygulamasindan sonra Antalya’da birden fazla
konutu olan kisiler, ileride daha yiiksek bedellerle s6zlesme yapma beklentisi igerisine
girmistir. Bu da bazi bolgelerde bos konutlarin artmasina ve konut arz miktarmin azalmasma
sebep olmustur. Hikimetin keyfi uygulamalarla atil konumda birakilan konutlara iligskin artan
oranli vergi uygulayacagim agiklamasi da birden fazla konutu olup da kiralamayan kisiler
Uzerinde caydirici bir etki olugturmamustir. Yine Kira tavani uygulamasi, beklenen kira gelirini,
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faiz gelirinin gok altinda biraktigindan emeklilik sonrasi sabit gelir beklentisi ile konuta yonelen
kitleyi de konuttan uzaklastirmustir.

Bolgede konut ve kira fiyatlarinin yuksek olarak algilanmasinin bir diger nedeni de yeni
nesil 1+0 ve 1+1 konutlarin yiiksek bedellerle 6zellikle Rus ve Ukrayna vatandaslarina
kiralantyor olmasidir. Savas ortamindan uzaklagsmak ve yeni bir yasam kurmak istegiyle
bbdlgeye gelen bu kisiler yasadiklar1 olaganiistii durumun etkisiyle talep edilen yliksek bedellere
razt olmak durumunda kalmiglardir. Eski hayatlarin1 iilkelerinde birakarak yanlarinda
getirebildikleri birikimlerle yeni bir hayat kurmaya calisan bu insanlardan diizenli bir gelirleri
olmayanlar, uzun vadede ellerindeki birikimlerden yoksun kalarak talep edilen kira tutarlarmi
odeyemeyecek hale geleceklerdir. Bu da bélgede emlak piyasasinin gergek degerine inmesiyle
sonuglanacaktir.

Pandemi siireciyle baslayan ve her gegen yil daha da etkisini hissettiren yiiksek
enflasyonist yasam kosullari, tim tlkede oldugu gibi, Antalya’da yasayanlar1 sosyoekonomik,
fiziksel ve mental agidan zorlamaktadir. Bu agir kosullar altinda yasam miicadelesi vermeye
calisan yerel halk, sahip oldugunu diisiindiigli kaynaklar1 bagkalar1 ile paylagsmak
istememektedir.

Son olarak, erisilebilir konut miktarmin her gegen giin daha da azaliyor olmasi, bdlge
halki iizerinde gerilim olusturmaktadir. Bu gerilimin toplumsal barisa zarar vermeye basladigi
goriilmiistiir. Ekonomisi biiyiik oranda turizm faaliyetlerine ve yabanci ziyaretgilere endeksli
olan bolge igin, yabancilarin bélgeden uzaklastirilmasi kent ekonomisine blylk zararlar
verecektir. Konut ve kira fiyatlarindaki yiiksek artislarin tek sebebinin yabancilar olmadiginin
kamuoyuna anlatilmasi, bolgedeki sosyal barisin saglanmasi ve yabanci diismanligimnin

artmamas1 bakimindan hayati 6nem tasimaktadir.

Kaynakca

Adams, Z. & Fiiss, R. (2010), “Macroeconomic Determinants of International Housing
Markets”, Journal of Housing Economics, 19(1), 38-50.

Alp, E. (2019), “Tiirkiye Konut Kira Fiyatlarinin Makroekonomik Belirleyenleri”’, Bankacilar
Dergisi, 30(110), 94-113.

Badarinza, C., & Ramadorai, T. (2018), “Home Away From Home? Foreign Demand and
London House Prices”, Journal of Financial Economics, 130(3), 532-555.

Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi Cilt: 10 Say1: 1
Yabancilarin Konut Talebi ile Artan Konut ve Kira Fiyatlar1 Arasindaki iliskinin Sorgulanmasi: Antalya ili
Ornegi

114


https://dergipark.org.tr/tr/pub/guiibd

Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi
Giresun University Journal of Economics and Administrative Sciences
https://dergipark.org.tr/tr/pub/guiibd
DOI: 10.46849/guiibd.1457278
GUIIBD-JEAS, 2024, 10(1): 86-117 ISSN: 2149-3391

Chao, C.-C., & Yu, E. S. H. (2015), “Housing Markets With Foreign Buyers”, Journal of Real
Estate Finance and Economics, 50, 207-218.

Corbin, J. & Strauss, A. (2014), Basics Of Qualitative Research: Techniques And Procedures
For Developing Grounded Theory, 4. Baski, Thousand Oaks: Sage Publications.

Creswell, J. W. (2008), Nitel Arastirma Yontemleri, Ankara: Siyasal Kitabevi.

Creswell, J. W. (2014), Research Design Qualitative, Quantitative, And Mixed Method
Approaches, Los Angeles: SAGE Publications.

Durkaya, M. & Yamak, R. (2004), “Tirkiye’de Konut Piyasasmnmn Talep Yonli
Analizi”, Iktisat, Isletme ve Finans Dergisi, 19(217), 75-87.

Eisner, E. W. (2017), The Enlightened Eye: Qualitative Inquiry And The Enhancement Of
Educational Practice, Teachers College Press, New York: Macmillan.

Giannoni, S., Beaumais, O. & Tafani, C. (2017), “Foreign Buyers, Price Dispersion And Local
Buyers Eviction In Bargaining Markets”, Laboratoire Lieux, Identit’es, eSpaces et

Activit'es (LISA),
https://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/portlet/[HQqZSuUssg%3D/tr (Erigim,
25/12/2023)

Kalender, C.O. (2023), “Tiirkiye’de Ilge Bazli Uluslararas1 Yatirimciya Konut Satis1”,
https://emsal.com/turkiyede-ilce-bazli-uluslararasi-yatirimciya-konut-satislari/(Erisim
tarihi: 20.12.2023)

Kepili, E. 1. Z. & Masron, T. A. (2011), “Real Estate—Foreign Direct investment—Growth In
Malaysia: Re-Framing Eclectic Paradigm”, IPEDR, 7, 110-114.

Kutsal, S. & Polatoglu, C. (2023), “Tiirkiye’de Artan Konut Ihtiyaci ve Konut Sorununun
Dinamikleri”, Topkapi Journal of Social Science, Vol. 2, No. 1.

Maslow, A. H. (1943), “A Theory Of Human Motivation”, Psychological Review, 50, 370-396.
https://api.semanticscholar.org/CorpusiD:53326433  adresinden  23/10/2023 tarihinde

ulasilmustir.

Meidani, A. N., Zabihi, M. & Ashena, M. (2011), “House Prices, Economic Output, And
Inflation Interaction In Iran”, Research in Applied Economics, 3(1), 1-13.

Onat, B. (2000), Bir Zamanlar Antalya Bir Antalya Sevdalisimin Kaleminden, ME-PA A.S.,
Istanbul, 2000.

Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi Cilt: 10 Say1: 1
Yabancilarin Konut Talebi ile Artan Konut ve Kira Fiyatlar1 Arasindaki iliskinin Sorgulanmasi: Antalya ili
Ornegi

115


https://dergipark.org.tr/tr/pub/guiibd
https://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/portlet/jHQqZSuUssg%3D/tr
https://emsal.com/turkiyede-ilce-bazli-uluslararasi-yatirimciya-konut-satislari/
https://api.semanticscholar.org/CorpusID:53326433

Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi
Giresun University Journal of Economics and Administrative Sciences
https://dergipark.org.tr/tr/pub/guiibd
DOI: 10.46849/guiibd.1457278
GUIIBD-JEAS, 2024, 10(1): 86-117 ISSN: 2149-3391

Ozluk, S. (2019), Tiirkiye de Konut Sektorii, Ikinci Adam Yaynlari, Istanbul.

Ozpolat, A. (2020), Tiirkiye 'de Kentlesme Politikalar: ve Konut Talebini Etkileyen Faktorler:
Svec Analizi, Kriter yayinlar1.

Ozturk, N. & Fitoz E. (2009), “Tiirkiye’de Konut Piyasasmin Belirleyicileri: Ampirik Bir
Uygulama”, ZKU Sosyal Bilimler Dergisi, 5(10), 2009, 21-46.

REIDIN (2023a), Iige Dizeyinde Konut Satis Fiyat Endeksi, Antalya (Erisim tarihi:
29.12.2023)

REIDIN (2023b), Antalya ili Konut Satis Fiyat Endeksi, https://rebis.reidin.com/tr-
TR/Articles/index?AllowedRedirect (Erisim tarihi: 29.12.2023)

Rosen, S. (1974), Hedonic Prices And Implicit Markets: Product Differentiation In Pure
Competition, Journal of Political Economy, 82(1), 34-55.

TCMB (2023), Konut Fiyat Endeksi, Kasim 2023.
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4c58-8b0c-
e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-
8bbac42a-c854-4¢58-8b0c-e7e55¢35ec2d-n (Erisim tarihi: 20.12.2023)

Trofimov, I. D., Aris N. Md. & Xuan D. C. D. (2018), “Macroeconomic And Demographic
Determinants Of Residential Proferty Prices in Malaysia” Munich Personal RePEc
Archive (MPRA), Paper No. 85819

TURMOB (2017), Yabancilara ve Tiirkiye’de Yerlesik Olmayanlara Konut ve Isyeri
Teslimlerinde KDV Istisnas1 Uygulamasi, Mevzuat Sirkiileri, 5/5/2017, 60/3,
https://www.turmob.org.tr/ekutuphane/Read/7042f328-d63f-4dc8-8b46-87ch59eb6eec

TUIK (2023a), Konut Satig Istatistikleri, Ekim 2023.
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2023-49516
(Erigim tarihi: 25.12.2023).

TUIK (2023b), Yap1 Izin Istatistikleri, Eyliil 2023.
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Y api-lzin-1statistikleri-111.-Ceyrek:-Temmuz---
Eylul,- 2023-49532 (Erigim tarihi: 23.12.2023)

TUIK (2023c¢), Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023.
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Ekim-2023-  (Erisim
tarihi: 23.12.2023)

Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi Cilt: 10 Say1: 1
Yabancilarin Konut Talebi ile Artan Konut ve Kira Fiyatlar1 Arasindaki iliskinin Sorgulanmasi: Antalya ili
Ornegi

116


https://dergipark.org.tr/tr/pub/guiibd
https://www.siyasalkitap.com/tag/ikinci-adam-yayinlari.html
https://rebis.reidin.com/tr-TR/Articles/index?AllowedRedirect
https://rebis.reidin.com/tr-TR/Articles/index?AllowedRedirect
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d-n
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d-n
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d-n
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-e7e55c35ec2d-n
https://www.turmob.org.tr/ekutuphane/Read/7042f328-d63f-4dc8-8b46-87cb59eb6cec
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2023-49516
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-III.-Ceyrek%3A-Temmuz---Eylul%2C-2023-49532
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-III.-Ceyrek%3A-Temmuz---Eylul%2C-2023-49532
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-III.-Ceyrek%3A-Temmuz---Eylul%2C-2023-49532
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Ekim-2023-

Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi
Giresun University Journal of Economics and Administrative Sciences
https://dergipark.org.tr/tr/pub/guiibd
DOI: 10.46849/guiibd.1457278
GUIIBD-JEAS, 2024, 10(1): 86-117 ISSN: 2149-3391

Unli Oztiirk, C. & Yilmaz Bayram, Z. (2021), “Yabanc1 Cografyada Konut Talebinin Sosyal
Ve Ekonomik Etkileri: Trabzon Ornegi®, Cografya Dergisi, 42, 181-194.
https://doi.org/10.26650/JGEOG2021-886312

Wong, A. (2017), “Transnational Real Estate in Australia: New Chinese Diaspora, Media
Representation And Urban Transformation In Sydney's Chinatown” International
Journal of Housing Policy, 17(1), 97-119.

Valadez, R. M. (2010), “The Housing Bubble And The GDP: A Correlation Perspective”
Journal of Case Research in Business and Economics, 3, 1-18.

Yildirim, S., Karakaya Kirmizi, B. & Zeren, F. (2021), “Tiirkiye’de Konut Fiyatlarmi
Belirleyen Makroekonomik Gostergelerin Analizi”, Uluslararasi Ekonomi Isletme ve
Politika Dergisi, 5(1), 1-15.

Zeno, A. & Fiss, R. (2010), “Macroeconomic Determinants Of International Housing
Markets”, Journal of Housing Economics, 19, (1), 38-50.

Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi Cilt: 10 Say1: 1
Yabancilarin Konut Talebi ile Artan Konut ve Kira Fiyatlar1 Arasindaki iliskinin Sorgulanmasi: Antalya ili
Ornegi

117


https://dergipark.org.tr/tr/pub/guiibd
https://econpapers.repec.org/article/eeejhouse/v_3a19_3ay_3a2010_3ai_3a1_3ap_3a38-50.htm
https://econpapers.repec.org/article/eeejhouse/v_3a19_3ay_3a2010_3ai_3a1_3ap_3a38-50.htm

	3. Yabancıların Antalya İlindeki Konut ve Kira Fiyatlarına Olan Etkisinin Araştırılması
	3.1. Araştırma Problemi
	3.2. Araştırma Amacı
	3.3 Araştırma Soruları
	3.4 Veriler
	3.5. Yöntem, Etik ve Güvenilirlik
	3.6. Bulgular
	4. Değerlendirme
	Kaynakça

