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OZET

Kiiresellesme siirecinin yasandigr giiniimiizde, teknolojinin gelismesi, ulasim
araclarinin daha yaygin ve ucuz hale gelmesi mesafeleri kisaltmaktadir. Bununla beraber
son yillarda bas dondiiriicii bir hizla gelisen ve ¢esitlenen uluslararasi ekonomik, sosyal ve
siyasal iligkilerin artmasi ile ticaret ve sanayinin gelismesi, hem iilkelerin ekonomik olarak
kalkinmasinda hem de bireylerin hayat standartlarinin yiikseltilmesinde 6nemli bir etken
olmaktadir. Bu kapsamda bireylerin yasam standartlarinin yiikseltilmesi her iilkenin
oncelikli hedeflerinden birisi olmustur. Bu baglamda, her iilke egitim, sosyal, hukuk,
ekonomi ve Kkiiltiirel vb. bircok alanda bireylerin hayat standardini yiikseltmek icin
diizenlemeler yapmaktadirlar. Bugiin ekonomik olarak iilkelerin kalkinmasinda, yabanci
sermayenin onemli bir roli bulunmaktadir. Bazi iilkeler yabanci sermayeyi kendi
tilkelerine ¢gekmek adina diizenlemeler yapmaktalar ve projeler gelistirmektedirler. Bugiin
itibari ile, ililkemize yabanci sermayeyi ¢ekmenin en kolay yollarindan biri de yabanci
uyruklu vatandaslara miilk satisidir. Bu anlamda {ilkemizin Akdeniz ve Ege kiyilari,
yabanci uyruklu vatandaslarin miilk edindigi bolgeler arasinda dikkat ¢ekmektedir. 1990’1
yillardan itibaren Akdeniz kiyilarina, 6zellikle Antalya ve Alanya’ya yabancilarin yogun
ilgi gostermeleri ve miilk edinmeleri iilke giindemini mesgul eder hale gelmistir.

Bu caligmada, Alanya’da miilk edinen yabanci uyruklu vatandaslarin tasinmaz
degerlerini, insaat ve emlak sektoriinii hangi Olgiilerde etkiledigi ele alinmugtir.
Aragtirmada sadece tasinmaz degerlerine yonelik calisilmamis, inceleme esnasinda
gayrimenkul degerlerini dolayli olarak etkileyen kent planlamadan, sosyal aktivitelere;
ulasimdan, komsuluk iligkilerine kadar giinlilk yasamin i¢inde olan bir¢ok faktor dikkate
alinmistir. Ingaat ve emlak sektorii ile ilgilenen vatandaslara ydn vermesi agisindan,
yabanci uyruklu vatandaslarin taginmazin hangi 6zelliklerine daha ¢ok 6nem verdikleri
konusu aragtirma kapsamu igerisinde tutulmustur. Tiim bu gayrimenkullerle ilgili degerleri
Olcmek icin Alanya’da hem yabancilara miilk satan emlakci ve miiteahhitlere, hem de

miilk edinen yerlesik yabancilara anket uygulamasi yapilarak alan ¢aligmasi yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz, Tasinmaz Degerler, Yabanci Uyruklu Vatandas,
Yabancilarin Taginmaz Edinimi.

VI



SUMMARY

The Investigation on Effects of Foreigner’s Property Acquisition in Turkey to
the Real Estate Market: Alanya Case

During the present time of globalization, technological improvements, widespread
and cheaper transportation vehicles shortened the distances. Nevertheless, improvement of
commerce and industry with the increase of the rapid development and diversification of
international economic, social and political relations of late years affected countries
economical progresses while it improved the individuals standard of life. In  this  case,
improvement of individuals rate of living became each country’s primary target. In this
context, all countries make regulations in educational, social, legal, economical, cultural
and such other fields. Today, foreign capital has a big role in the economical development
of the countries. Some countries make regulations and improve projects to attract the
foreign capital into their own countries. Property sale to foreign citizens is one the easiest
way to attract foreign capital. In this case, Mediterranean and Aegean coasts of our country
take attention within those areas where foreign citizens get estate. Being interested and
getting estate of foreign citizens in Mediterranean coast especially in Antalya and Alanya
has become an important topic in our country since 1990s.

In this research how foreign citizens who got estate in Alanya, affect the real
properties and construction and real estate sector is studied. Although the study consists of
real estates, many values of daily life were even dealed such as form the urban planning
which is indirectly affecting the real estate values during the survey to social activities;
from transportation to neighborhood relations. Which specification of the real estate is the
determinant for the foreign citizens during the buying procedure is studied in order to
guide those people who are related with construction and real estate sector. Regional
research was made by applying survey to both real estate agents and building contractors
with property holders in order to evaluate these values related with real estate in Alanya.

Key Words: Real Estate, Property Value, Foreign National Citizen, Acquisition of
Property by Foreigner.
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Uluslararasi iligkilerin her gecen giin artmasi, ticaretin gelismesi ve toplumlarin refah
diizeyinin daha iyi seviyelere gelmesiyle beraber insan dmriiniin uzamasi, insanlari daha
iyi bir yasam icin farkli arayiglara itmistir. Toplumlarin hayat standardinin yiikselmesi
sonucu bireyler tatil amagh kullanmak i¢in sahil kentlerinde ikinci konut edinme ihtiyaci
hissetmislerdir Bu durum yeni bir gé¢ hareketini de beraberinde getirmistir.

Avrupa Kitasinda sosyal, siyasal, ekonomik, kiiltiirel ve demografik alanlarda
yasanan hizli gelismelere paralel olarak go¢ olgusunun hizli bir degisim gecirdigi de
goriilmektedir. Avrupa insaninin hayat tarzinda, demografik yapisinda ve ekonomik
durumunda meydana gelen degisimler bu kitada gerceklesen go¢ hareketlerine yon
vermektedir. Bu degisimler, kita i¢inde gerceklesen gdclin sebeplerini, go¢ eden kisilerin
demografik 6zelliklerini ve goglin baslangi¢-varis noktalarini yeniden sekillendirmektedir
(TUBITAK, 2008).

Bu baglamda, Avrupa kitasinin kuzeyinden giineyine yasanan emekli gocii,
1990’lardan itibaren giindeme gelmis ve gilinlimiize kadar hizli bir sekilde artmistir. Son
yirmi yildan bu yana Avrupa kitasi i¢inde yasanan niifus hareketlerinde, go¢menlerin
demografik yapilarinda ve gogiin ¢ikis-varis noktalarinda onemli farkliliklar goze
carpmaktadir. Ileri yaslardaki bireylerin genglere kiyasla ¢ok daha yerlesik olduklarini
ifade eden klasik yaklasimlarin aksine, glineye kiyasla daha zengin kuzey Avrupa
iilkelerinin emeklilerinin giderek daha hareketli bir yasam tarzina sahip olduklari
gortilmektedir (Balkir, 2008).

Gogler, ekonomik sebeplerle de olsa kisisel tercihler icin de olsa sonug itibariyle gog
edilen topraklarda miilk edinmeyi beraberinde getirmektedir. Bu olgu da tiim {ilkeler i¢in
gocle birlikte yabanciya gayrimenkul satisiyla ilgili diizenlemeleri mecbur kilmaktadir.
Dogal olarak bu tip diizenlemeler toplumlarda savunma ve siiphe mekanizmasini harekete
gecirmektedir.

Ulkemizde yabanciya tasinmaz satis1 zaman zaman “yurt topraklarinin satig1” olarak

algilanmakta ve hatta bu satisin gergeklestirilmesi iilkeye ihanet olarak yorumlanmaktadir.



Yabancilara yonelik gayrimenkul satislar1 bir¢ok ililkede onemli bir gelir kapisi olarak
nitelendirilmektedir. Yabancilara yonelik satiglar tiim diinyada ©onemli bir pazar
olusturmakta ve bir¢ok iilke bu pazardan pay alabilmek i¢in kiyasiya rekabet halindedir.
Ozellikle Avrupa ve ABD’nin zenginlerine ikinci evler veya ciftlikler satarak milyarlarca
dolarlik gelirler elde eden iilkeler bulunmaktadir. Benzer sekilde, Ingilizlerin her yil
Akdeniz lkelerinde aldiklar1 gayrimenkul sayisinin 125.000 civarinda oldugu ve 2010
yilina kadar Ingilizlerin toplam 15 milyar Euro’luk ev almis olacaklari hesaplanmaktadir
(TUBITAK, 2008).

Tiim diinya iilkelerinde ellerindeki olanaklar1 sicak paraya doniistiirmek icin kiyasiya
bir rekabet yasanmaktadir. Bu hedeflere bakildiginda birbirini tetikleyen i¢ ige gecmis
bir¢ok sektoriin yabanciya gayrimenkul satisindan fayda saglayabilecekleri goriilmektedir.
Insaat ve emlak pazar1 bu rekabetin iki basrol oyuncusu olarak ele alinabilir.

Bilindigi {iizere, ingsaat sektoriindeki gelismeler ¢ok sayida diger sektorlerde
canlanmaya yol acarak issizligin giderilmesinde Onemli katkilar saglamaktadir. Yine,
devletlerin taginmaz iizerinden aldig1 vergiler de bir diger gelir kapisini olusturmaktadir.

Yabanciya miilk satis1 sayesinde emlak piyasasina taze sermaye girmektedir. Emlak
piyasasina giren bu taze para, sadece yeni binalarin yapimini beraberinde getirmekle
kalmamakta, ayni zamanda dekorasyon ve i¢ mimari gibi alanlarda da canlanma
yasanmasint saglamaktadir. Diger taraftan, gayrimenkul alimi beraberinde ev ig¢i esya
ithtiyacini da getirmektedir. Tiirkiye’ye yerlesen yabancilar, ihtiyaclarinin bir kismini kendi
tilkelerinden getirmekle birlikte yeni evleri i¢in kullandiklar1 malzemelerin biiyilik bir
kismmi Tirkiye’den almaktadir. Bu durum, ev esyast endiistrisine de katkida
bulunmaktadir (TUBITAK, 2008).

Alman taginmazlarin daha ziyade turistik yerlerde ve ¢ogu kez biiyiik sehir
merkezlerine uzak olusu, ulagim ihtiyacina neden olarak tasit alimlarinin artmasina katki
saglamaktadir. Boylece emlak piyasasindaki gelisme, otomotiv sanayine de belli bir katki
saglamaktadir. Tiim bu yan gelirler dikkate alindiginda, satilan bir evin bir y1l gibi kisa bir
stirede en az 2-2,5 kat bir doviz girdisine yol actigi tahmin edilmektedir. Bankacilik
sektorii, gayrimenkul satislarinin pozitif etkiledigi bir diger sektordiir. Tiirk sirketleri
yabancilarin yerlesimini tesvik etmek icin agilimlar gerceklestirmektedir (TUBITAK,
2008).

Goriildigl iizere yabanciya gayrimenkul satis1 tek bir kalem gibi algilansa da

bankaciliga kadar birgok alanmi aktif sekilde etkileyen bir olgudur. Bu olgunun iilke



cikarlarmi gozeterek en makul bigimde kullanilmasi, kalkinmayi ve biiyiimeyi beraberinde
getirecektir.

Tirkiye’de yabancilarin miilk ediniminin tarihsel siirecine bakildiginda, yabancilarin
tilkemizde tasinmaz miilkiyeti edinmeleri konusuna ilk kez 1856 tarihli Islahat Fermaninda
deginilmistir. 1856 tarihinden itibaren Avrupa devletleri, Osmanli yOnetimindeki
yurttaglarina 6zellikle petrol bolgeleri ve Filistin gibi bolgelerde tasinmaz edinme hakkinin
taninmasi i¢in c¢aba gostermislerdir. Yabancilarin bu istemleri karsisinda, 16 Haziran
1868’de yiiriirliige konulan, “Teb’ay1 Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda
Kanun” ile, yabanci gergek kisilere tasinmaz edinme hakki taninmistir. Yabancilarin, bu
kanuna gore edindikleri tasinmazlara iligskin haklari, Birinci Diinya Savasi’na kadar devam
etmistir. 1914 yilinda ¢ikarilan “Kavanin-i Mevcude de Uhudu Atikaya Miistenit Ahkamin
Lagv1”, yani “Mevcut Kanunlarda Eski Anlagsmalara Dayanan Hiikiimlerin Kaldirilmasi”
ile yabancilara 6nceden taninan tiim ayricaliklar kaldirilmistir (Fendoglu, 2008).

1924 yilinda yiiriirlige giren 442 sayili Koy Kanunu’nun 87.maddesi ile, yabanci
gercek ve tilizel kisilerin, kdylerde tasinmaz edinimini tiimiiyle yasaklamistir. 2644 sayili
Tapu Kanunu'nun 36. maddesi de “Yabanci gergek kisiler, bir kdye bagli olmayan
miistakil ¢iftliklere ve 30 hektar araziye sahip olabilecekler; ancak 30 hektardan fazlasi igin
Bakanlar Kurulu’nun izni gerekecektir.” seklindedir. Ulkelerdeki smirlamalarin nedeni,
yabancinin  arazi ve emlak edinmesinin salt bir milkiyet sorunu gibi
degerlendirilmemesidir (Fendoglu, 2008). Yabancilarin sadece bir bolgeye yerleserek
gettolar olusturmasi ve giivenlik gibi sorunlarin olugabilecegi diisiiniilmektedir.

Tirkiye’de yabancilarin tasinmaz ediniminde ayristirilmasi gereken kavram, karsi
tarafin iy1 niyetli olup olmadigidir. Burada tartisilmas: gereken konu; yabanci uyruklulara
miilk satilmasindan ziyade boyle bir sektdre ya da bdyle bir acilima kanunlarimiz ve
vatandaglarimiz bazinda hazir olup olmadigimizdir. Yabanci uyruklu yerleskelerin
bulundugu il ve ilgelerde yerli vatandaslarin taleplerinin dinlenmesi, hi¢ bdyle bir satin
almanin olmadig1 i¢ bolgelerdeki vatandaslarimizin bilgilendirilmesi gerekmektedir. Bu
sektorilin getirdiklerine karsilik ne gotlirdiiglinlin arastirilmasi, istatistik, ekonomik veriler,
sunulan hizmetler agisindan incelenerek paylastirilmasi, hiikiimetin ve  TBMM’nin
bilgilendirilerek bu ivme ile paralel kanun ve yonetmeliklerin ve uygulamalarin
hazirlanarak kolaylagtirilmas1 gerekmektedir. Bu konuda maalesef gerek ulusal
birikimimiz gerekse kanunlarimiz yeterli degildir. Cok 6nceden hazirlanmis kanunlarla ve

o glinlin sartlarinda belirlenmis karsiliklilik ilkelerine gore yiiriiyen bu sektor tikanma



noktasindadir. Karsiliklilik ilkesi; “Bizim vatandaslarimiz o iilkeden aliyorsa o iilke
vatandaslar1 da bizde alabilir.” climlesi kadar basit degildir. Kars: iilkelerin kanunlari,
toprak yiiz Olgiimleri, bizim vatandaslarimizin oradaki miilk edinme sebepleri ile aym
sekilde kendi iilkemizin yiizolglimii kanunlar1 ve gelen iilke vatandaglarinin miilk edinme
sebeplerinin karsilikli olarak irdelenmesi ve incelenmesi gerekmektedir. Bu ag¢idan
bakildiginda birgok sorun kendiliginden halledilecektir. Ancak, toplumun bazi kesimlerinin
hazir olmamasindan dolay1 “Kanla alinan bir ¢akil tasi dahi Misak-1 Milli hudutlarinda
sebebi ne olursa olsun para ile satilamaz.” diisiincesinde olanlar azimsanamayacak kadar
da kalabaliktir. Oysa mesele bu kadar basit degildir. Tapusu olsa dahi, higbir yabanci
uyruklu kisi, buradaki milkiinii “tasiyip” gotliiremez, miilk aldigr sahayr dokunulmaz
yapamaz, kanunlarimiz miisaade etmedigi siirece kendi bayragin1i asamaz, yine
kanunlarimiz miisaade etmedigi siirece dinsel, orgiitsel, vakifsal faaliyetlerde bulunamaz.
Dolayistyla herhangi bir endiseye mahal yoktur.

Ozellikle bolgemize yerlesen yabancilarin maksatlari hava, doga ve denizden
yararlanabildikleri bir sahil kasabasinda yaz tatillerini ya da emekliliklerini ge¢irmek {izere
ikinci konut sahibi olmalaridir. Halen calisanlar sadece tatil siirelerinde burada kalmakta,
diger zamanlarda binalar1 bos olmasina ragmen diizenli olarak emlak ve ¢op vergilerini
O0demekte, vatandaglik gorevlerini yapmaktadirlar. Her gidis-gelislerinde seyahat, yeme-
igme masraflari, hediyeler olmak iizere ciddi bir oranda aligveris sirkiilasyonu
saglamaktadirlar. Emekliler ise sabit olarak yasamakta, sosyal giivenlik maaglarin1 burada
harcamaktadirlar. Igsizlik seviyesinin tehlikeli boyutta oldugu iilkemizde ortalama her ay
iki bin Euro’sunu bolgemizde harcayan bir emeklinin, iilke ekonomisine katma degeri
kiiciimsenemeyecek kadar fazladir.

Toplumlarin  kendi {ilkelerinde bulunan yabancilara duyduklart kusku ve
giivensizlikler, devletleri tedbir almaya itmektedir. Nitekim, bunun bir sonucu olarak
diinyadaki birgok iilke hiikiimranlik sinirlart i¢inde yabanci olarak tanimlanan gercek ve
tiizel kisilerin tasinmaz edinimine ¢esitli sinirlamalar getirmislerdir. Elbette bireylerin
istedigi her yerde tasinmaz edinimi temel insan haklarindan biridir. Ancak, iilkelerin kendi
vatandaslarinin haklarin1 ve menfaatlerini korumasi ve siirdiirmesi de biiyiik 6nemi haizdir.
Dolayisiyla {ilkelerin, devleti korumak, onun devamliligin1 saglamak gibi diisiinsel
kaygilarla yabancilarin taginmaz edinimi hususunda bazi sinirlayici ve kisitlayict hiikiimler
getirmesini anlayisla karsilamak gerekmektedir. Oyle ki, dzellikle 1980°1i yillarla birlikte

kiiresel sermayenin artisinin yeni yatirim alanlarina yonelmesinin bir sonucu olarak



Tiirkiye; dogal giizelliklerinin yani sira Avrupa’ya yakinligi, Akdeniz iilkesi olmasi, gerek
tasinmazlarin gerekse hayat kosullarinin yurtdisina goére daha ucuz olmasi gibi pozitif
nedenlerle yabancilarin gozdesi olmustur. Bu noktada unutulmamasi gereken bir diger
husus da iilkenin sahip oldugu stratejik onem, etnik gesitlilik ve tarihi ge¢misidir. Tarih
boyunca cesitli milletlerin saldirisina ugramig, vatanini bu saldirilardan korumak ig¢in
sikintilarla karsilasan bir iilkenin, yabancilarin tasinmaz mal edinimi konusuna temkinli ve
kaygili yaklagmasi oldukga dogaldir. Yine, burada goz ardi edilmemesi gereken bir 6nemli
husus da tiim bu endise ve kaygilara ragmen giliniimiizde basta iletisim alaninda hizl
gelismelerle, ulasim ve ticaretin ulusal sinirlar1 zorlamasinin bir sonucu olarak neredeyse
icinde yasadigimiz diinyanin giderek “kiiresel bir kdye” doniismesidir (Erdogan, 2008).

Bu kiiresellesme doniisiimii, tiim diinya devletlerinin yabanciya miilk satisina olumlu
bakmasina neden olmustur. Miilk edinimine tiizel kisiler i¢in karli bir yatinim goziiyle
bakilirken, ger¢ek kisiler tarafindan da istedikleri yerde imkanlar1 dahilinde hayat
kalitelerini ylikseltme olarak yorumlanmaktadir. Yabanciya miilk satisinda 6nemli olan

nokta, devletin etkinliginin tehdit edilmemesidir (Fendoglu, 2008).

1.1.1. Arastirmanin Amaci Ve Kapsami

Tiirkiye, zengin cografyasi, Akdeniz’in en giizel kiyilari, tertemiz denizi ve sahilleri,
kiyilarin hemen ardindaki yemyesil daglar1, Avrupa insaninin 6zlemi olan yumusak iklimi,
on bin yillik tarihi, kiiltiirii, folkloru, mutfagi, misafirperver insanlari ile diinya turizminde
mukayeseli bir istlinliige sahiptir. Biitlin bu 6zellikler, Tiirkiye’ye olan turist akiminin
giderek artmasina yol agmaktadir. Bu 6zelliklerinin yaninda diger iilkelere gore goreceli
ucuzlugu da dikkate alindiginda kendi iilkelerinde emekliliklerini kazanmis, artik huzuru,
sakinligi ve giinesi arayan belli yas grubu turistlerin giderek daha fazla ilgi duyduklart bir
iilke haline gelmistir. Tiirkiye’ye Once turist olarak gelen yabancilar, artik hayatlarinin
daha biiylik boliimiinii Tiirkiye’de gecirmek istemektedirler. Bu arzu tasinmaz miilk
edinimi istegini kamg¢ilamaktadir. Bununla beraber son yillarda bas dondiiriicti bir hizla
gelisen ve cesitlenen uluslararasi ekonomik, sosyal ve siyasal iligkilerin artmas ile ticaret
ve sanayinin gelismesi de yabancilarin kendi iilkeleri disinda da tasinmaz mal miilkiyeti
edinimi ile, buna iliskin tasarruflarda bulunma ihtiyacin1 dogurmaktadir. Tim bu
geligsmeler glinlimiizde iilkeleri i¢ hukuklarinda yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerle

ilgili olarak yeni diizenlemeler yapmaya zorlamaktadir. Tiirkiye de bu gelismelerden



etkilenmis ve ililkemizde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk edinme
imkanin1 veren kanuni diizenlemeler yapmistir. Ozellikle 1990’11 yillardan sonra iilke
giindemine getirilen bu kanuni diizenlemeler toplumda biiyiik tartismalara neden olmus,
yapilan diizenlemeler “sehit kanlar1 ile sulanan kutsal vatan topraklarmin” satis1 olarak
algilanmistir. Bu konuda kamuoyunun yeterince ve tatmin edici bir gsekilde
bilgilendirilememesi sonucunda, o6zellikle internet ortaminda her tirli bilginin hizla
yayildig1 giiniimiizde, bilerek ya da bilmeyerek toplumda bir bilgi kirliligine neden
olmaktadir (Uzun, 2006).

“Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Ediniminin Emlak Piyasas1 Uzerine Etkilerinin
Incelenmesi” adli ¢alismamizin ana amaglar;; Yabancilarin Tiirkiye’de ve o&zellikle
Alanya’da miilk edinme sebepleri, kent i¢indeki dagilimlari, Alanya’nin yabanci sermayeli
yatirnmlardaki 6nemi, yabanciya gayrimenkul satisinin hukuksal ve ekonomik agidan ele
alinmas1 ve yabanci sermayenin Alanya’ya, dolayisiyla Tiirkiye’ye girmesiyle ortaya ¢ikan
durumun degerlendirilmesidir.

Son yillarda 6zellikle tartisma konusu olan Istanbul’dan baslamak fiizere,
Iskenderun’a kadar Ege ve Akdeniz sahillerinde yabanci uyruklu vatandaslarin oturma
maksatl miilk edinmeleridir. Bu bolgelerden en yogun olan yerlerden biri de Alanya’dir.
Dolayistyla Alanya’nin cografi, tarihi ve turistik yapisi iizerinde de durulmus, bu
hususlarin yabancilarin tercihlerine etkileri gosterilmeye calisilmistir.

Hukuksal boyutta, tilkeler arasi karsiliklilik ilkesinin degerlendirilmesi ve yabanciya
gayrimenkul satisinin ¢esitli iilkelerde ne sekilde uygulandigi yoniinde arastirmalar
yapilmistir.

Ekonomik boyutta emlak ve insaat sektoriiniin yabanciya tasinmaz satisi ile birlikte
hareketlenmeye baglamasinin bu iki sektoriin yani sira birgok yan sektorii de beslediginden
bahsedilecektir.

Bununla birlikte 5444 sayili “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun giinlimiize gelene kadar hangi asamalardan gegtigi ve Anayasa Mahkemesi’nin

iptal karar1 gerekgeleriyle birlikte anlatilmigtir.

1.1.2. Arastirmanm Onemi

Bu caligsma ile; yabanci gercek ve tiizel kisilere tasinmaz satisi konusundaki bilgi

kirliliginin asgariye indirilmesi ve kiiresellesen diinya ekonomisinin gereklerinin akilci



yollarla degerlendirildiginde olumlu yonlerinin netlikle goriilebilecegi anlatilmaya
calisilmigtir. Yabanci sermaye girisinin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik gelismelerdeki
katkilar1 ile Alanya’da yabanciya tasinmaz satisinin insaat ve emlak sektoriine etkileri
yorumlanmustir.

Yerlesik  yabancilarin  yasam standardimiz  ve  kiiltiirlimiize etkileri ve
deformasyonunu da diisiindiigiimiizde oncelikli olarak insaat yapiminda uluslararasi bir
rekabet s6z konusudur.  Rakip iilkelerimiz Ispanya, Portekiz, Italya, Yunanistan ve
Bulgaristan ile Kibris, Cezayir, Fas, Tunus gibi iilkelerden olusan Akdeniz ¢anaginda, bu
sektorden en biiylik payr almak i¢in ¢aba sarf ettigimiz diistiniildiigiinde ingaat sektoriine
hem ivme hem de kalite kazandirdig1 bir gergektir. Bunun yani sira sitelerin, cadde ve
sokaklarin daha modern bir sekilde yapilmasi, sehirciligimize biiytlik katki saglamaktadir.

Yabanci uyruklularla komsuluk iliskileri igcerisinde bulunan Tiirk ailelerin sosyal ve
kiiltiirel a¢idan pozitif beraberlikleri, yabanci dil, 6rf ve adetler, medeniyet seviyesi ve
nezaket kurallar1 agisindan da bir paylasimi beraberinde getirmektedir. Bu durum, bazi
cevrelerce yadirgansa da, gerek milli gerekse dini ge¢cmisimizde oOrneklerine sikca
rastladigimiz dini, milleti, irki ne olursa olsun tiim insanliga kucak a¢ma, sosyal
yardimlasma ve hoggorii kanallarimizi da agik tutmaktadir. Genis ¢er¢eveden baktigimizda
yabanct uyruklularla i¢ i¢e oturdugumuz semt ve mahallelerde uluslararasi smirlar
kaldirilmis olmakta, kiiltiirel bir kaynasma gerceklesmektedir. Yillarca diigman bildigimiz
ve hi¢ tanmimadigimiz uyruktaki kisilerle yan yana oturmak ve onlar1 gercek yiizleri ile
gormek, ayni sekilde o vatandaglarin da bizlere bakis agisinin degismesi diinya barisina da
katki saglamaktadir.

Calismanin en 6nemli 6zelliklerinden biri de, yabanciya miilk satiginin biiyiik payini
olugturan Alanya hakkinda; ¢ok farkli yonlerden ¢alismanin yapilmasi ve anketlerle

yorumlanmaya caligilmis olmasidir.

1.1.3. Arastirmanin Yontemi

Arastirmamizda yogunluklu olarak; basili yayinlar, Alanya ile ilgili daha dnceden
yazilmis tezler, uygulayici kurumlara ait yayinlar, konuyla ilgili yerli ve yabanci internet
siteleri ile, yine konuya iliskin kanun, tiiziik, yonetmelik ve kararnameler gibi yazili

diizenlemeler taranmis, bu kanunlarin degisik goriislii gruplar tarafindan yorumlanmis



yazilar1 kaynak olarak secilmistir. Ayrica konu ile ilgili literatiir taramasi yapilarak caligma
desteklenmistir.

Bunun yani sira Alanya Belediyesi Imar Midiirliigii arsivinden, Kent Bilgi
Sisteminden ve Alanya Ticaret ve Sanayi Odasi’nin raporlarindan, 6zellikle Alanya’da
tasinmaz edinen yabanct uyruklu gergek kisilerin sorunlarinin ve sikayetlerinin daha hizli
sekilde sonuglandirilmasina katkida bulunan derneklerin goriislerinden faydalanilmistir.

Son olarak Alanya’da tasinmaz edinmis yabanci uyruklular arasinda ve Alanya’daki
insaat ve emlak firmalar1 arasinda anket uygulamasi yapilarak elde edilen veriler
degerlendirilmis, 6lgme ve degerlendirilmesi yapilmistir.

Baz1 bilgilerin daha kolay anlasilabilmesi ve etkili olabilmesi agisindan elde edilen

veriler tablo ve grafik haline getirilmistir.



2. ALANYA ILCESI

2.1. Konum

Alanya; Antalya -Mersin Karayolunun 135. kilometresinde kurulmus olup, tarihi
donemlerde iskan edilen yarimadanin 6nemi daha sonraki dénemlerde azalmis ve iskan,
Toros daglar1 ve deniz arasindaki dar kiy1 seridine kaymustir. Tlge, Manavgat, Giindogmus,
Hadim (Konya) ve Gazipasa ilgeleri ile gevrili olup, yiizol¢iimii 1582 km?*’dir.

Greenwich'e gore 365 30 07" ve 367 36 31" kuzey enlemleri ile 315 38 40" ve 324
32 02" derece dogu boylamlari arasinda bulunmaktadir. Alanya, Akdeniz bdlgesinin
Antalya ili siirlari icinde ve ayni adi tastyan korfezin dogu kisminda yer alir. Alanya'nin
giineyinde Akdeniz, dogusunda Gazipasa, batisinda Manavgat ilgeleri, kuzeyinde ise
yikksek daglik ve platoluk sahalar1 yer alir. Alanyamin kuzeyini Bati Toros daglari
olusturur. Toroslarin yiikseklikleri 500-600 m. ile 2500-3000 m. arasinda degismektedir.
Algak kisimlart ise kiy1 boyunca uzanan ovalar olusturmaktadir (Stratejik Plan 2010-2014,
2009).

2.2. Ulasim

Alanya’ya ulagim, kara ve hava yolu ile Antalya {izerinden saglanmaktadir. 2000 y1l1
sonlarinda oOzellestirilen Alanya Limani da, denizyolu ulagimi i¢in smirli olarak
kullanilmaktadir. Gazipasa Havaalani ise yapimi1 tamamlandiginda ulasim i¢in dnemli bir

secenek olarak kullanilabilecektir.

2.3. Tarihge

Cografi konumunun avantaji nedeniyle tarihin ilk¢aglarindan itibaren 6nemli yerlesim
merkezlerinden biri olan Alanya’nin Tarih 6ncesi Donemi’ne iliskin ¢ok ayrintili bilgi
bulunmamaktadir. Prof. Dr. Kilig Kokten’in 1957 yilinda kent merkezine yaklasik 12 km.
uzakliktaki Kadi ini Magarasi’nda yapmis oldugu arastirmalarda, bulunan iskelet ve fosiller
bolge tarihinin Ust Paleolitik (1.0.20.000-17.000) déneme kadar uzandigini gostermektedir.
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Kentin bilinen adlari; Eski Yunanlilara gore “Coracesium/Korekesion, Bizanslilara gore
“Glizel Dag” anlamma gelen  “Kalonoros”, cografya bilgilerinin ¢ogunu Yunanl
gemicilerden 6grenmis olan Ortacag Latinlerine gore ise “candelore” veya “Lescandelour”
dur.

Antik cagda Kilikya ile Pamfilya arasindaki sinirda yer alan Korakesion, Antik
Doénem kaynaklarinda kimi zaman Kilikya kimi zaman Pamfilya sehirleri arasinda
sayllmistir. Strabon, Klikya’ya batidan girildigi zaman tesadiif edilecek ilk sehir saydigi
Korakesion’u sarp kaya iizerine kondurulmus bir hisar olarak tarif etmektedir. Ilk kez
1.0.199> da “Klikya sehirlerinden, Biiyiik III. Antiochus’a kars1 basar1 ile karsi duran tek
sehir” olarak anilan Korakesion, yarim yiizyil sonra da yerel beylerden Dioutus
Tryphon’un ayni sekilde VII. Antiochus’a baglhiligi reddederek karsi koymasi ile tarihi
kaynaklardaki yerini almistir. Suriye’deki Selefkoslarla Misir’daki Ptolemlelerin bolgedeki
egemenlik kavgasina Roma’nin karismamasi sonucu bolgede siyasal bosluk olusmus,
Klikya bundan sonra denizlerde basibos gezen korsanlarin ganimetlerini y1gdig1 bir depo
haline gelmistir. Bu ortamda sahip oldugu cografi konum, dogal savunma kolaylig1 ve
miikemmel limani ile kiiclik bir askeri birlikle rahatca savunabilen Korakesion, bir siire
sonra korsan ve asiller icin ideal bir sigmak haline gelmistir. 1.0.75-74 yilinda duruma
miidahale etmeye karar veren Roma’nin Umumi Vali’si Publius Servilius Vatia, korsanlara
karst seri halinde biiyiik seferler yapmis fakat korsanlarm mukavemetini kiran, 1.0. 65
yilinda yapilan Korakesium Savasi ve savasi kazanan Roma’li Pompeus olmustur.
Korakesion’un ilk Hristiyan ve Bizans ¢aglarindaki durumu hakkinda hemen hemen higbir
sey bilinmemektedir. Klikya ve Pamfilya’daki diger sehirlerle birlikte o da erken bir tarihte
hristiyanligi kabul etmis ve ilk kilise konsillerinde bir piskopos tarafindan temsil edilmistir.

Selguklularin Anadolu’yu fethi ve Konya’y1 baskent olarak kurup saglam bir devlet
olusturmalar1 siirecinde Korakesion bagimsizligini korumustur. 1. Izzetin Keykavus’un
Olimiinden sonra (1219) Alau’d-din tinvanini alarak tahta gegen kardesi I.Keykubad,
Kayseri ve Antalya valisi Mubarizziiddin Ertokus’un tavsiyesi ile hiikiimranligini giiney
sahili boyunca uzatmak igin Korakesion, o dénemdeki adiyla Kalonoro’u, Ibn Bibi’ye gore
Rupenid soyundan gelme Kir Fard isimli Ermeni Beyi’'nden almaya karar vermistir.
Alaiiddin, sultan olduktan sonra Ertokus’un yardimlariyla aldigi bu yere kendi adina
izafeten Alaiye ismini vermis, sehri, memleketin her kdsesinden getirdigi halk ile iskan
etmis, zanaatkar ve bilginleri de yerlestirmistir. Sehir bu dénemde Selguklu Devleti’nin

onemli bir deniz iissii ve gemi inga merkezi olarak dnem kazanmistir. Alanya’nin gliniimiize
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ulasmis en Oonemli tarihi eserlerinden biri olan Tersane de bu donemde (1229-1236) insa
edilmistir.

Selcuklu Imparatorlugu’nun yikihisindan sonra Aldiye, Karamanogullar1 Beyligi’nin
idaresi altina girmistir. Bu donemde de gerek askeri gerekse ticari bakimlardan 6nemini
muhafaza eden Alaiye’yi 1333 (H.733) de ziyaret eden Ibn Batuta, buranin Tiirkmenler ile
meskun olduklarini soyledikten sonra, ¢ok agaglik bir yer oldugundan bahsetmekte,
agaclarinin Iskenderiye ve Dimyat’a, oradan da cesitli Misir sehirlerine gonderildigini
belirtmistir. Sultan Alaeddin I.’in yaptirmis oldugu kalenin saglamligindan da sdz eden ibn
Batuta, bu sehrin Karamanogullari’'ndan Yusuf Bey tarafindan idare edildigini ve sehrin
Kadisiin Erzincanli Celaleddin adinda bir kisi oldugunu dile getirmistir.

1243°teki Mogol saldirilari, 1277°de Misir Memliiklerinin Anadolu’ya girmeleri
Selguklulart  yipratmis, 1300 yilinda Selcuklu Devleti parcalanmis ve bdlge
Karamanogullar1 tarafindan besbin altin karsiliginda Memliik Sultanina satilmistir.

Kibris’in  Luzinyan krallar1 defalarca buranin yOnetimini ellerine gecirmeyi
denemislerse de basarili olamamiglardir. Kibris’a yapilan hiicumlarda {is olarak kullanilan
Alaiye, Osmanli Devleti’nin biiylimesi, dolayist ile ticaret yollarinin degigmesi, Akdeniz’in
dogusunda deniz ticaretinin azalmasi sonucunda Onemini yitirmeye baslamis ve 1472’de
Fatih Sultan Mehmet tarafindan Osmanli topraklara katilmistir. Osmanli kaynaklarinda
Alanya, ilk kez meshur denizci Piri Reis’in 1523’de tamamlanan Akdeniz Atlasi’nda
gosterilmistir.

1671/72°de Evliya Celebi geldigi zaman Alanya, Adana Beylerbeyi’ne bagl bir pasa
tarafindan idare edilen bir sancak bassehridir. Evliya Celebi, bir dizdar ve kirk kisiden
ibaret daimi bir garnizonu olan Kizil Kule’ye hayran kalmistir. Evliya Celebi’den sonra
Alanya’y1 ziyaret eden gezginler, Francis Beaufort (1810), O.Von Richter (1816)dir.
Lanckoronsky, Wilhelm, Heberdey ve Rott; bolgedeki anitlar ve yazitlar {izerinde
caligmiglardir.

Alanya, Tarsus ile birlikte 1571 yilinda Kibris eyaletine baglanmis, 1864 yilinda ise,
Konya vilayetinin sancagi olmustur. 1868 yilinda Antalya’ya baglanmig, 1871 yilinda ilge
olmustur.

Alanya’ya bugiinkii adi 1933 senesinde Mustafa Kemal Atatiirk tarafindan
verilmistir. Gegmiste bir¢ok topluma ve kiiltlire ev sahipligi yapmis olan Alanya gezilmeye
deger antik sehirleri, harabeleri, cami ve medreseleri, Selcuklular donemine ait kalesi ve

tersanesi ile gergekten bir tarih cenneti ve miize olarak gorev yapmaktadir.
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Cografi konum itibariyle Alanya Ilgesi, Akdeniz bdlgesinin Antalya il sinirlar:
icerisinde Antalya Korfezinin dogu kesiminde yer almaktadir. Konum olarak giineyinde
Akdeniz, dogusunda Gazipasa, Batisinda Manavgat Ilcesi, kuzeyinde ise yiiksek daglik ve
platoluk sahalar yer almaktadir. Osmanli doneminden beri koklii bir belediye olan
Alanya’nin komsu ilgeleri Gazipasa ve Gilindogmus, Cumhuriyet doneminde ilge
olmuslardir. Antalya’nin Akseki ilgesi de bir donem Alanya’ya bagli kalmigtir. Alanya
Hiikiimet Konag1’nin 1942 yilinda yanmasi ile, ilgenin arsivi yok olmustur.

Alanya Belediye teskilat1 ilk olarak 1872 yilinda kurulmustur. 1980°1i yillara kadar
tarimsal faaliyetlere yonelik yasam tarzi ile dikkat ¢eken Alanya, iilkemizin ve 6zellikle

Akdeniz’in i¢ ve dis turizme agilmasiyla hizla gelismistir (Stratejik Plan 2010-2014, 2009).

2.4. Turizm

Tarihi ve dogal giizellikleri ile Tiirkiye’nin en biiyiik turizm merkezlerinden biri olan
Alanya, ozellikle turizm belgeli tesis sayist1 bakimindan olduk¢a hizli bir sekilde
gelismistir. 1983 yilinda belgeli tesislerdeki 3.141 yatak kapasitesi, 2009 yili sonu
itibariyle ile 131.542 yatak kapasitesine ulasmistir. 2008 yilinda Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’na bagvuru yapip, yatirim belgesi alan 38 tesis 7.242 oda ve 15.501 yatak 2009
yil1 sonunda hizmete girecektir. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 ve belediye belgeli ¢ok sayida
turizm tesisi, 2009 yili itibariyle kalite standartlarini arttirma yolunda ¢alismalar
yapmuslardir. 2009 yilinda, belediye belgeli tesislerde bir diisiis gdzlenmektedir. Bunun
nedeni belediye belgeli bazi tesislerin Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan, bakanlik igletme
belgesi almasindan ve bazi kiiciik 6lcekli tesislerin konut ya da farkli kullanim alanlarini

se¢cmesidir (Alanya Belediyesi, 2010).

2.5. Tarim

Alanya Ovasi, aliivyonlarla kapli ve ¢ok iyi sulama imkanlarina sahip bir arazidir.
Tabii yollarla dere ve ¢ay ile sulanabilen araziye, DSI’nin kanal ve kanaletlerle su tasima
calismalar1 ve c¢iftgilerin agtig1 artezyen kuyulariyla sulanabilen biiyiik bir arazi ilave
edilmistir. Son yillarda Alanya’da yapilmakta olan Dim Baraji da bu arazilere yeni sulama

imkanlar1 ve sulama alanlar1 yaratacaktir. Ayrica suyun ¢iktig1 yiiksek kesimlerde en son
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zirai teknik olan damlama sulama sistemi Alanya'ya getirilip cift¢ilerce uygulanmaya
baslanmigtir. Turizmin gelismesi, sahilde turizme elverigli tarim arazilerinin yatirima
acilmasi sonucu ekilebilen verimli tarim arazilerinin azaldigi da bir gercektir. Modern
tarim tekniklerinin kullanilmaya baslanmasi, ekilen topraklarda birim basina diisen verim
arttirmistir.

Alanya'nin tarimma hizmet eden kuruluslar sunlardir: ilce Tarim Miidiirliigii, Sulama
Birligi, Ilce Tarim Kredi Kooperatifi, Ziraat Odas1 ve Belediyelerin islettigi Belediye Hal
Midiirlikleridir.

Alanya’da 1994 yilindan beri 24.422 hektara gerileyen tarim arazisi 2002 yilinda
Giizelbag’in da eklenmesi ile yeniden %17,9 oraninda artarak 28.800 hektara yiikselmis,
ancak biiyiiyen turizm, tarim arazilerini yutmaya devam etmektedir. 2008 yili Ilge Tarim
Midiirliigii verilerine gore; 12.920 hektar hububat, 4.531 hektar meyvelik, 4.700 hektar
sebzelik... vb. ekili alanlarin toplam1 22.835 hektardir. Nadas-dikili olmayan alanlarla
beraber toplam tarim arazisi 26.129 hektardir (ALTSO, 2008).

2.6. Iklim

Alanya'da, yazlar sicak ve kurak, kislar1 1ilik ve yagish gegen tipik bir Akdeniz
iklimi hakimdir. Kis aylarinin ¢ogu zaman yaz gibi gectigi bu yorede; yaz sicaginin etkisi
Ogleden sonra denizden karaya dogru esen meltem riizgariyla azalmaktadir. Alanya
Yarimadas: ile Toros Daglar1 arasinda olusan bogaz, bir hava akimi yaratarak yaz
sicakligini diizenleyen olumlu bir etken olmaktadir. Turizm sektdriine hayat veren etkenler
tabii giizellikler ve iklimdir. Tabii giizellikleri ve tarthi degerlerinin yaninda olumlu
iklimiyle tam bir turizm cenneti olan yorede giinesleme siireleri, deniz suyu ve hava
sicakliklart gibi iklim 6zelliklerinin aylara gére dagilimimin bilinmesi biiyiikk 6nem tagir.
Turistler; yasadiklari yer ile seyahat ettikleri yer arasindaki iklim farkliliklarindan etkilenir,
rahatsizlik duyarlar. Hatta bu fark hastaliklara yol acar.

Iklim turistik mahallin cekiciligi iizerinde etkili olmakta ve turizm cesitlerinde
iklimin farkl tiirleri tercih edilmektedir. Dinlenme turizmi i¢in glinegleme siiresi uzun, az
yagislt 1liman iklim tercih edilirken, kis turizmi i¢in soguk hava ve yeteri kadar yagis tercih

edilmektedir (Alanya Belediyesi, 2010).
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2.7. ldari Yapr

Bir turizm kenti olan Alanya’nin merkez ilgeyle beraber 16 belde belediye ve 68
koyili bulunmaktadir. Alanya’nin belde belediyeleri; Avsallar, Cikcilli, Ciplakli, Demirtas,
Emisbeleni, Glizelbag, Incekum, Kargicak, Kestel, Konakli, Mahmutlar, Oba, Okurcalar,

Payallar, Tosmur, ve Tiirkler belediyelerinden olusmaktadir.



3. YABANCI GERCEK KISILERIN MULKIYET EDINIMLERININ
INCELENMESI

Yabanci gergek kisilerin Tiirkiye ve 6zellikle Alanya Belediye siirlar1 iginde hangi
tarihlerden itibaren miilk edinimi yaptiklar1 asagidaki basliklar altinda detayli olarak

incelenmistir.

3.1. Tiirkiye Genelinde Yabanci Gercek Kisilerin Miilkiyet Edinimlerinin
Incelenmesi

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleri, 5444
ve 5782 sayili kanunlarla degisik 2644 sayili Tapu Kanununun 35. maddesinde
diizenlenmigtir. Buna gore; yabanci uyruklu gergek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni
sinirlamalara uyulmak kaydiyla, Tiirkiye’de igyeri veya mesken olarak kullanilmak iizere,
uygulama imar plani veya mevzii imar plani iginde bu amaglarla ayrilip tescil edilen
tasinmazlari edinebilmektedirler (ALTSO, 2010).

Ulkemizde 17.01.2010 tarihi itibar1 ile toplam 100.933 kisiye, 60.642.324
metrekare alanda, 88990 tasinmaz satilmigtir. Taginmazlarin il bazinda dagilimlarina
baktigimiz zaman Alanya’nin da i¢inde bulundugu Antalya %34.09 oran ile birinci, Mugla
ikinci sirada yer almaktadir. Tablo 1°e bakildiginda Tiirkiye genelinde tasinmaz satin alan
her yliz gercek kisiden 34.09°’u Antalya’da, bunun da %67’lik bir kism1 da Alanya’dan
tasinmaz satin alan yabancilardan olugmaktadir. Goriildiigii tizere Alanya, Antalya’nin
yabanciya miilk satis1 ve yabanci sermayenin girisi hususundaki basarisinda Antalya
verilerinin yarisindan fazlasina tekabiil etmektedir (ALTSO, 2010).

Yiizolgiimlerine gore dagilimma bakildiginda listede yer almayan Mardin ve
Kirsehir illeri de ilk 10 il arasina girmektedir. Antalya’dan sonra, 17.627 kisinin taginmaz
satin aldigit Mugla ikinci sirada yer almaktadir (ALTSO, 2010). Antalya’da, en yakin
takipgileri Mugla ve Aydin gibi illere oranla ¢ok daha fazla yabanciya miilk satiginin
gerceklestigi goriilmektedir. Bu veriler uyarinca il bazinda ilk 10 sirada yer alan iller Sekil

1’de gosterilmistir.
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Sekil 1. illere gére tasinmaz edinen yabanci uyruklu vatandas sayilar:

Tablo 1. Yabanci gergek kisilerin miilkiyet edinimleri- il bazinda miilkiyet dagilimi
(ilk 20 il) (URL-1, 2010).

o TOPLAM TOPLAM Kisi ~ TOPLAM
ILI TASINMAZ TASINMAZ savyg| | ICINDEKIPAYI
SAYISI ALANI (m?) (%)
1 | ANTALYA 26.202 5.079.851 34.406 34.09
2 | MUGLA 12.605 5.284.875 17.627 17.46
3 | AYDIN 10.401 3.003.136 14.466 14.33
4 | ISTANBUL 10.009 2.963.392 10.534 10.44
5 | BURSA 4.992 1.707.939 5.325 5.28
6 | IzMIR 4.766 3.001.392 4.766 4.72
7 | MERSIN 1.646 738.783 1.734 1.72
8 | ANKARA 1.806 4,185.368 1.318 1.31
9 | HATAY 1.413 3.084.646 1.057 1.05
10 | YALOVA 809 269.835 911 0.90
11 | BALIKESIR 897 836.073 856 0.85
12 | KAYSERI 826 1.317.032 604 0.60
13 | KOCAELI 638 555.412 527 0.52
14 | KONYA 649 2.809.082 510 0.51
15 | MANISA 607 1.023.284 474 0.47
16 | SAKARYA 545 676.507 441 0.44
17 | ADANA 548 1.502.332 388 0.38
18 | TEKIRDAG 429 1.137.336 309 0.31
19 | NEVSEHIR 529 1.380.571 289 0.29
20 | TRABZON 495 246.181 274 0.27
21 | DIGER 8.178 19.839.297 4117 4.08
GENEL TOPLAM 88.990 60.642.324 100.933 100.00
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Ulkemizden tasinmaz edinen gergek kisilerin uyruklarma gore dagilimlarina

baktigimiz zaman ise 30.710 kisi ile ingilizler birinci, 21.678 kisi ile Almanlar ikinci,

10.902 kisi ile Yunanistan vatandaslari {i¢iincli sirada goriilmektedir. Ancak Yunan

vatandaslari i¢inde goziiken 9954 toplam taginmaz sayisinin 8420 adedi Tiirk asilli Yunan

uyruklu gercek kisiler tarafindan edinilmis tasinmazlardir. Daha sonra ise sirasi ile Irlanda,

Danimarka, Hollanda, Norve¢ ve Avusturya vatandaslar1 gelmektedir (Tablo 2) (ALTSO,
2010).

Tablo 2. Yabanci gergek kisilerin miilkiyet edinimleri- milliyet bazinda miilkiyet dagilimi
(Ilk 25 iilke) (URL-1, 2010).

i TOPLAM TTAO;HL\&MA Kisi TOPLAM | ALANYADAN | ALANYANIN

ULKE TASINMAZ | - %\ | sayrs) | ICINDE ALAN Kisi PAYI

SAYISI (m?) PAYI (%) SAYISI (%)

1 | INGILTERE 21.421 5.946.469 30.710 30.52 1.580 5.14
2 | ALMANYA 26.365 33.114.336 | 21.678 21.54 4.655 21.47
3 | YUNANISTAN 9.954 2.914.432 10.902 10.83 3 0.03
4 | IRLANDA 5.025 803.794 6.672 6.63 3.181 47.68
5 | DANIMARKA 4.268 1.488.249 5.365 5.33 4.226 78.77
6 | HOLLANDA 4.298 2.266.876 5.181 5.15 3.160 60.99
7 | NORVEC 2.848 668.887 4.010 3.99 2.621 65.36
8 | AVUSTURYA 3.984 6.722.472 2.779 2.76 102 3.67
9 | BELCIKA 1.929 604.155 2.541 2.53 791 31.13
10 | RUSYAFED. 2.127 542.675 2.255 2.24 937 4155
11 | ISVEC 931 346.641 1.116 1.11 622 55.73
12 | FRANSA 923 807.917 992 0.99 44 4.44
13 | ABD 999 453.540 979 0.97 48 4.90
14 | KKTC 910 551.602 899 0.89 48 5.34
15 | ITALYA 758 213.629 877 0.87 23 2.62
16 | FINLANDIYA 596 113.651 760 0.76 645 84.87
17 | UKRAYNA 288 79.140 298 0.30 51 17.11
18 | IRAN 168 195.320 230 0.23 2.17
19 | SIRBISTAN 173 67.226 225 0.22 0.44
20 | AVUSTRALYA 222 268.176 214 0.21 30 14.02
21 | ISVICRE 217 194.172 175 0.17 31 17.71
22 | KANADA 160 59.699 147 0.15 7 4,76
23 | ISPANYA 134 68.777 139 0.14 8 5.76
24 | LITVANYA 119 12.389 129 0.13 104 80.62
25 | LUBNAN 119 922.402 116 0.12 0 0.00
26 | DIG. ULK. TOP. 1.307 1.215.995 1.234 1.23 122 9.89
GENEL TOPLAM 90.243 60.642.321 | 100.623 100 23.045 22.90
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Verilere gore Tiirkiye’de tasinmaz satin alan Almanlarin %21,47’si, Irlandalilarin
%47,68’1, Danimarkalilarin  %78,77’si, Hollandalilarin ~ %60,99’u,  Finlandiya
vatandaglarinin  %84,87’si  Alanya’dan tasmmmaz almistir. Bu yoni ile bu iilke
vatandaglarinin Tiirkiye genelinde edinmis olduklar1 tasinmaz satiglari icinde sadece

Alanya’nin %60-70 pay1 bulunmaktadir (ALTSO, 2010).

MILLIYET BAZINDA MULKIYET DAGILIMI
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Sekil 2. Milliyet bazinda miilkiyet dagilimi

3.2. Alanya Genelinde Yabanci Gerg¢ek Kisilerin Miilkiyet Edinmeleri

1960’11 yillarda, Alanya’ya yerlesen ilk yabanct; bir Tiirk’le evli Alman uyruklu bir
bayandi. Ilk yerlesim, bugiinkii Incekum Orman Isletme kampinin dogusundaki portakal
bahcesi i¢indeki evdi. O yillarda Alanya’ya gelen turistler daha ¢ok Fransizlardi. Biitiin
okullarda Fransiz dili okutuluyordu ve Alanya’da Fransizca konusanlar ¢coktu. Daha sonra
okullarimiza Ingilizce ve Almanca dilleri girdi ve herkes Almanca ve Ingilizce 6grenmeye
baslad1 (Yigit, 2010).

1970°’li yillara gelindiginde, Fransizlarin yaninda Almanlar da gelmeye basladi.
1980°’li yillarda ise Alanya’ya turist olarak gelmeye baslayan Almanlarin, buraya
yerlesmeye basladiklar1 goriilmektedir. Genelde Almanlarin kiralik evlerde oturduklari
daha sonra miilk satin aldiklart bilinmektedir.

1990’11 yillardan itibaren diger Avrupa iilkelerinden insanlar Alanya’ya gelmeye ve

az da olsa miilk satin almaya basladilar.
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2000’11 yillarda yerlesme ivme kazandi ve pek ¢ok iilkeden insanlar Alanya’da miilk
alip yerlesmeye basladilar. 2005 yilinda Almanlar ¢gogunlukta olmalarina ragmen, 6zellikle
Hollandalilar, Danimarkalilar, Norvecliler ve Ruslar mesafeyi kapatmaya basladilar.

Alanya, sahip oldugu turizm potansiyeli ile her yil bir milyonu askin degisik iilkeden
turisti agirlayan ve ililke ekonomisine bir milyar dolarin {izerinde katki saglayan bir
kapasiteye sahiptir. Bu yoniine ilave olarak sahip oldugu iliman iklimi ve cografi
giizellikleri sayesinde binlerce yabanci uyruklunun da siirekli yagamasi i¢in talep ettigi bir
yore haline gelmistir. Her gegen yil artan bu talep neticesi kuzey iilkeleri basta olmak {izere
yabancilara yonelik gayrimenkul satiglarinda yogun bir talep yasanmistir. Bu talep
Alanya’da ingaat ve buna bagl sektorleri canlandirmis ve yilda ortalama 2-3 bin bagimsiz
bolimiin sadece yabancilara yonelik olarak imalati gergeklesmistir (ALTSO, 2008).

Ozellikle 2003 yili sonuna kadar %70’i Alman uyruklu olmak iizere 20 iilkeden
sadece 3.496 yabanci uyruklunun 3.280 tasinmaz edindigi Alanya’da, 31.12.2009 tarihi
itibar1 ile toplam 44 tilkeden 23.045 kisi 17.000 adet tasinmaz edinmis durumdadir. Yillara
gore yabanci gercek kisilerin miilkiyet edinimlerine baktigimiz zaman 2003 yilindan sonra

artisin devam ederek bugiinkii rakamlara ulasildigi gériilmistiir (Tablo 3) (ALTSO, 2010).

Tablo 3. Alanya’da yabanci gergek kisilerin miilkiyet edinimlerinin yillara gore
toplamlar1 (URL-1, 2010).

| TASIMAZ [ sisavis | TOPLAM TASINMAZ
2005 7.249 10.208 1.341.365
2006 9.331 13.023 1.504.344
2007 12.832 17.871 1.461.343
2008 14.406 19.886 1.636.420
2009 17.000 23.045 1.929.450

Alanya’da, 31.12.2009 tarihi itibar1 ile 44 ayr lilkeden 23.045 gercek kisi tasinmaz
edinmistir. Bu taginmazlarin toplam alan1 1.929.450 metrekaredir. Alanya bu potansiyeli
ile Tirkiye’de konut alan yabancilar igindeki payr %22.90, Antalya i¢indeki pay1 ise
%67’y bulmustur. Alanya’dan miilk edinen yabanci uyruklular i¢inde 4.655 kisi ile
Almanlar birinci, 4.226 kisi ile Danimarkalilar ikinci, 3.181 kisi ile Irlandalilar iiiincii

sirada gelmektedir (Tablo 4).
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Tablo 4. Alanya’da yabanci gergek kisilerin miilkiyet edinimleri- milliyet bazinda miilkiyet
dagilimi (URL-1, 2010).

01.01.2009- 31.01.2009 ARASI

SIRA / ULKE 31.12.2009 TARIHI ITIBARI ILE TOPLAM SATISLAR
TASINMAZ | Kisi T-I/;CS)?IEI_QXZ TOPLAMA | TASINMAZ | Kisi TL‘;'EL-QXZ
SAYISI SAYISE |\ ANI(myy | ORANI (%) SAYISI SAYISE | AN (m)

1 | ALMANYA 3.287 4,655 531.999 19.34 265 314 49.406
2 | DANIMARKA 3.235 4.226 347.758 19.03 296 319 46.173
3 | IRLANDA 2.393 3.181 237.960 14.08 256 294 21.721
4 | HOLLANDA 2.159 3.160 279.628 12.70 236 324 42.561
5 | NORVEC 1.822 2.621 139.601 10.72 310 436 26.272
6 | INGILTERE 1.080 1.580 129.798 6.35 134 178 14.767
7 | BELCIKA 616 791 57.307 3.62 117 179 9.143
8 | FINLANDiYA 482 645 44.017 2.84 139 175 12.818
9 | ISVEC 499 622 41.446 2.94 125 161 9.458
10 | RUSYAFED. 862 937 65.984 5.07 567 626 46.197
11 | AVUSTURYA 95 102 12.437 0.56 19 19 5.686
12 | LITVANYA 94 104 8.269 0.55 41 43 2.877
13 | KKTC 48 48 3.583 0.28 6 4 312
14 | FRANSA 41 44 1.943 0.24 3 3 162
15 | ABD 39 48 3.625 0.23 6 8 613
16 | AVUSTRALYA 20 30 2.123 0.12 0 0 0
17 | ISVICRE 29 31 4.613 0.17 1 1 143
18 | UKRAYNA 43 51 2.349 0.25 23 23 1.021
19 | POLONYA 32 36 2.283 0.19 15 15 1.094
20 | ESTONYA 22 23 2.133 0.13 3 3 224
21 | ITALYA 22 23 3.624 0.13 4 5 907
22 | LETONYA 18 18 1.414 0.11 8 8 319
23 | ISPANYA 9 8 590 0.05 1 1 21
24 | KANADA 6 832 0.04 1 1 50
25 | iRAN 5 5 155 0.03 0 0 0
26 | PORTEKIZ 4 5 683 0.02 0 0 0
27 | MACARISTAN 4 5 656 0.02 1 1 27
28 | MAKEDONYA 3 3 282 0.02 0 0 0
29 | YUNANISTAN 2 3 102 0.01 0 0 0
30 | JAPONYA 1 2 34 0.01 0 0 0
31 | SLOVENYA 3 5 249 0.02 2 3 205
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Tablo 4’iin devami

32 | YENI ZELANDA 2 2 571 0.01 0 0 0
33 | IZLANDA 1 2 61 0.01 0 0 0
34 | BOSNA-HERSEK 2 2 118 0.01 1 1 101
35 | BREZILYA 1 1 87 0.01 0 0 0
36 | KAZAKISTAN 1 1 53 0.01 0 0 0
37 | LUKSEMBURG 2 3 274 0.01 1 2 66
38 | SIRBISTAN 1 1 54 0.01 0 0 0
39 | KIRGIZISTAN 2 2 76 0.01 1 1 46
40 | HIRVATISTAN 1 1 39 0.01 0 0 0
41 | NORFOLK AD. 2 2 306 0.01 2 2 306
42 | GURCISTAN 7 6 197 0.04 7 6 197
43 | MOLDOVA 2 2 103 0.01 2 2 103
44 | TUNUS 1 1 34 0.01 1 1 34
TOPLAM 17.000 23.045 | 1.929.450 100.00 2.594 3.159 293.030

3.3. Alanya Belediye Smirlar1 i¢ersinde Miilk Edinen Yabanci Uyruklular

Alanya, idari yap1 olarak merkez ilge belediyesinin yani sira, Avsallar, Cikcilli,
Ciplakli, Demirtas, Emisbeleni, Giizelbag, Incekum, Kargicak, Kestel, Konakli,
Mahmutlar, Oba, Okurcalar, Payallar, Tosmur, ve Tirkler belde belediyeleri de olmak
tizere toplam 17 belediye ve 68 kdyden olusmaktadir. Merkez ilge belediyesi, Alanya
Belediyesi ile diger belde belediyeler arasinda gerek altyapi, planlama ve personel olarak,
gerekse 13 makineleri ve teknik donamim olarak oOnemli diizeyde gelismislik fark:
bulunmaktadir. Bu nedenle, ¢alismamizda ve alan uygulamasinda net verilere ulasabilmek
icin, lilkemizde kent bilgi sistemi kurmus belediyeler arasinda da ilk siralarda yer alan
Alanya Belediye smirlarn igerisinde calisma yapilmasinin en uygun yontem olacagi
belirlenmistir. Bu nedenle anket uygulamasi Alanya Belediye sinirlari igerisinde yani 3415
yabanci uyruklu kisi baz alinarak uygulanmistir. Calisma esnasinda Alanya Belediyesi
Kent Bilgi Sistemi verilerinden azami diizeyde yararlanilmustir.

1990’lardan itibaren Alanya; Oncelikle turizm sektoriiniin canlanmasi ve ilgenin
gelismeye baslamasiyla beraber diger iilke vatandaslarmin ilgisini ¢gekmeye baslamistir.
Cografi, tarihi ve dogal giizellikleri, iklimi, denizi, kumu ve giinesiyle 6nemli bir turizm

kenti olan Alanya, tatil yapmak icin rakiplerine gore daha ucuz ve sundugu segeneklerin
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fazlaligiyla adeta kulaktan kulaga yayilarak genis kitlelere hitap eden bir yore haline
gelmistir.

Alanya, turizm yatirimlarimi en dogru sekilde kullanarak boélgenin tiim dogal
giizelliklerini tanitmak adina tstline diisen gorevi yerine getirmekte ve bunun meyvelerini
almig ve almaya da devam etmektedir.

Oyle ki turizmle baslayan yatirimlar, yabancilarin her tatillerinde Alanya’y1 tercih
etmeleri ve yeni beklentilerin olusmasiyla insaat ve emlak sektorii harekete gegmistir.
Bolgede miilk edinmek isteyen yabancilarin sayisinin artmasiyla birlikte arz-talep olgusuna
gore hareket edilmis, sonug itibariyle Alanya, Tirkiye ekonomisine biiyiik katkilar
saglayacak konuma ulagsmig bulunmaktadir.

Alanya Belediyesi Kent Bilgi Sistemi’nden (ALBIS) alman bilgiler dogrultusunda
olusturulan grafiklerden de anlasilacag: ilizere, Alanya’da oldukca fazla sayida yabanci

ikamet etmekte ve ilgenin kalkinmasina katkida bulunmaktadir.

ULKELERE GORE TASINMAZ SAYILARI
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Sekil 3. Alanya belediye sinirlari igerisindeki yabancilarin uyruklarina gére taginmaz
sayilar1 (ALBIS, 2010)

ALBIS’ten edinilen bilgiler 1s131nda olusturulan Sekil 3’ten de anlasilacag: iizere
Alanya merkez belediye smirlar1 igersinde; basta Almanya olmak {izere, sirasiyla
Danimarka, Norveg ve Hollanda vatandaslarinin miilk edindigi goriilmektedir. iskandinav
iilkelerinin ardindan o6zellikle son yillarda Rusya vatandasglarinin da miilk edindigi

gorilmektedir.
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2005 yila kadar yiikselen bir ivmeyle gergeklestirilen yabanciya miilk satiglari,
Sekil 4’te gorildiigii lizere, 2006 yilinda zirveye cikmistir. Ancak Tapu Kanunu’'nun
Anayasa mahkemesi tarafindan 2005 yilinda iptal edilmesi sonucu, yabanciya miilk satisi

olumsuz yonde etkilenmistir.

YILLARA GORE YABANCILARA ALANYADA MULK SATISI
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Sekil 4. Alanya belediye sinirlari igersinde yillara gore yabanci uyruklu vatandaslara milk
satis1 (ALBIS, 2010)

Alanya’da miilk edinen yabancilari alt1 kategoride gérmek miimkiindiir:

Devamli Alanya’da ikamet edenler, kis aylarimi Alanya’da yaz aylarimi kendi
iilkelerinde gecirenler veya tam tersi, Avrupa’da bir isi olup calisanlar; fakat tatillerini
Alanya’da satin aldiklar1 evde gegirenler, is kurmak yatirim yapmak amaciyla daire ve arsa
alip yerlesenler, Tiirk vatandaglar ile evlilik yapip buraya yerlesenler, yabancilar arasinda
daha oOnce Tiirk vatandasi iken bagka bir {ilkenin vatandashgmna gecip Alanya’ya
yerlesenler.

Alanya’ya yerlesen yabancilarin ¢ogunlukla emekli insanlar oldugu goriilmektedir.
Alanya Belediyesi’nde vergi miikellefi olan yabanci uyruklularin yas ortalamasina

baktigimizda, Sekil 5’te gorildiigii tizere, daha ¢ok emeklilerin Alanya’ya yerlestigi
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goriiliiyor. Alanya’ya yerlesen yabancilarin yas ortalamalart su sekildedir: Almanlar 63,
Danimarkalilar 57, Norvegliler 55, Hollandalilar 58 yas ortalamasinda, en yaglilar ise 66
yas ortalamasi ile Fransizlar ve Isvecliler, en gen¢ olarak da, Litvanyalilar 43, Rusya
uyruklular 46 ve Ukraynalilar 47 yas ortalamasi ile siralanmaktadir. Bazi kesimlerin,
“Yabancilar ayr1 sitelerde, kendi iilke vatandaslarindan bagka kimseyle goriismeden
gettolar olusturarak yasiyorlar.” elestirisinin tersine, Alanya Belediye sinirlart igersinde
Ek-6’daki tematik haritada da goriildiigii tizere, bizim vatandaslarimizla beraber i¢ ige
homojen bir sckilde yasamaktadirlar. Yerlesim ilk Onceleri, yabancilarin sosyal
ihtiyaglarin1 daha kolay karsilayabildiginden sehir merkezinde gerceklesmistir. Daha sonra,
hem ticari, hem de planlama olarak gelisen beldelere dogru yerlesme yayilmaya
baslamistir. Alanya’daki esnaflar arasinda yaygin kanaat, Alanya’ya yerlesen yabancilarin
aylik gelir durumlarmin iyi seviyede olmadigi, maddi durumlari daha iyi olan
Avrupalilarin Ispanya, Yunanistan gibi diger Akdeniz iilkelerini tercih ettikleri seklindedir.
Ekonomik diizeyi, Tiirklerden yiliksek ancak kendi iilkelerinden diisiik olan yabancilar
burada kendilerini mutlu hissetmektedirler.

Tiirklerle evli olanlar hari¢, iglerinde Tiirkce Ogrenenler azinliktadir. Alanya
merkezinde oturanlar genelde Almanca, Ingilizce ve Flamanca konusmaktadirlar.
Emeklilik gilinlerini en iyi sekilde degerlendirerek mutlu bir hayat siirmeyi tercih
etmektedirler. Alanya’yr vatan kabul eden emekli ve yasli insanlardan olusan yeni
Alanyalilar, vasiyetlerinde Oliince buraya gomiilmek istemektedirler. Bazi yerlesik
yabancilarin cenaze tdrenlerinde papazin yaninda imamin da hazir bulunmasmi ve dua
etmesini istemeleri dikkat ¢ekmektedir.

Sekil 5’ten de gorildigli gibi, Alanya’ya yerlesen yabancilarin ¢ogu kendi
iilkelerinde emekli olmus kisilerden olusmaktadir. Bu kisiler ozellikle kis aylarimi
Alanya’nin sicak ikliminde gegirerek, Alanya ekonomisinin gelismesine katki
saglamaktadirlar. Alanya’da yabancilarin miilk edinme sebebi yalmizca iklim degil, ayni
zamanda yabancilarin iilkelerine oranla yasam standartlarinin gelir bazinda burada daha
yiiksek olmasi, tarihi doku, giines ve deniz, tasinmaz miilklerin yine kendi iilkelerine gore
ucuz olusu, tarimsal emtianin ¢esitliligi ve ucuzlugu olarak gosterilebilir (Okutmus, 2010).

Alanya’da Alman Protestan Kilisesi’nin atadig bir rahip gérev yapmaktadir. Ayrica
Antalya’da bulunan Katolik kilisesi papazi da zaman zaman buraya gelip dini ayinlere
katilmaktadir. 1997 yilinda kurulan Tirk-Alman Dostluk Dernegi, 2007 yilinda kurulan

Danimarkalilar Kiiltiir ve Dostluk Dernegi, Alanya Rus Dili Konusanlar Isbirligi ve
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Dayanisma Dernegi faaliyet gostermektedir. Ayrica ilgede, Isveg, Norveg, Danimarka ve
Belarus fahri konsoloslar1 gérev yapmaktadir. Alanya’da yayim yapan bir yerel televizyon,
haftanin iki giinii Almanca haberler sunmaktadir. Ayrica hem Almanca hem baska dillerde

yayin yapan gazete ve dergiler mevcuttur.

TASINMAZ EDINEN ULKE VATANDASLARININ YAS O RTALAMASI

YAS ORTALAMASI

LITVANYA
RUSYA
UKRAYNA
IRLANDA
BELCIKA
INGILTERE
NORVEC
POLONYA

5 DANIMARKA
FINLANDIYA
HOLLANDA
AVUSTURYA
ALMANYA
ITALYA
ISVEG
FRANSA

E

Sekil 5. Alanya’da tasinmaz edinen yabanci iilke vatandaslarinin yas ortalamalar
(ALBIS, 2010)

3.3.1. Yabancilarin Alanya’ya Yerlesme Nedenleri

Herhangi bir yerlesim biriminin imar kanunu ¢ergevesinde konut alani olarak ayrilan
kisimlarinda turizm, tarimsal ve sanayi kalkinmamiza engel olmadan konut amach
ingaatlar yapilarak T.C. vatandaslari ile birlikte yabanci uyruklulara da satilmasinda hi¢bir
sakinca goriilmemektedir.

Karsiliklilik ilkesine gore Tiirkiye’de miilk edinmelerin ¢esitli sebepleri olmasina
ragmen ana basliklar1 asagidaki sekilde siralamak miimkiindiir (Okutmus, 2010).

e Tiirkiye’de yatirim yapan istthdama yonelik 6zel ve tiizel kisilerin yapacaklar
isletmenin topragini satin almalari,
e Konut amacgh insaat yapmak iizere, yabanci uyruklu o6zel ve tiizel kisilerin

Tiirkiye’de aldiklar toprak pargalari,
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e Tiirkiye’de bir ya da birkag¢ tane, oturmak i¢in ya da gayrimenkul yatirimi olarak

bir parsel iizerine yapilmis binalarda kat irtifakli toprak parcasi almalari

e Tiirkiye’de is yapan yabanci uyruklu bankalarin ipotek yolu ile dnce irtifak hakkini,

sonra da geri donmeyen kredilerden mahsup edilerek elde ettikleri topraklar,

e Tiirk hiikiimetinin istihdama yonelik satisa ¢ikardigi isletmeler, 6zellestirme yolu

ile tahsis edilen isletmeler ya da 6zel projeler icin (tarimsal ve hayvansal iiretim,

yeralti kaynaklari, fabrika ve {iretim merkezleri) yabanci uyruklulara gecen

isletmeler.

Bunun yani sira, yabanci gergek kisilerin Alanya’y1 tercih sebepleri su sekilde

siralanabilir:

1.

Uygun iklim kosullari: Alanya, iklim agisindan yabancilarin tercih ettigi
sehirlerin basinda gelmektedir. Alanya’da yilda 300 giin giines goérmek
miimkiindiir. Yaz aylarinda bile gilinesin az goriildiigii Avrupa iilkelerinden
gelenler i¢in bu 6nemli bir tercih sebebidir.

Diisiik yasam giderleri (Ucuzluk) : 600 ile 1000 € emekli maasi alanlar, genel
olmamakla beraber Avrupa’da agirlasan ge¢im sartlari nedeniyle aldiklart
maasla gecinemedikleri i¢in ililkemizi tercih etmektedirler.

Tiirk misafirperverligi: Biitiin diinyanin da bildigi gibi Tiirk misafirperverligi
onlar1 buraya ¢eken etkenlerden biridir.

Tarihi, tabiat giizelligi, denizi, kumu, giinesi ve daglar ile biitiin giizelliklerin
bulundugu bir yer olmasi, cazibe merkezi olarak goziikmektedir.

1997 yilindan itibaren 6zel bankalarin yabanci paralara %20’ye varan faiz
uygulamalari, yabancilar1 buraya ¢eken etkenlerden biri olmustur. Dolayisiyla
yatirilan paralarin faizi ile Alanya’da yasamak kolay hale gelmis ve hatta
tasarruf bile yapilabilmistir.

Yabancilar kendi iilkelerinden daha pahali bagka bir iilkeye gog
etmemektedirler.

Insan ve toplum iliskilerinin, Tiirkiye’de Avrupa’ya gore ¢ok daha olumlu ve
yaklasime1 olmasi belirgin bir rol oynamaktadir.

Yaglilara hiirmet ve saygi duygularinin Avrupa’ya gore Tiirkiye’de ¢ok daha
olumlu ve yaklasimci olmasi yine belirleyici olmaktadir.

Alanya’nin giivenli bir sehir olmasi ve rahat dolasim kolayligi, tercih

sebeplerinden biridir. Alanya’da su¢ orani oldukga diisiiktiir.
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10. Avrupa’nin en ucuz gayrimenkuliiniin burada satilmasi. ispanya ve Yunanistan
gibi iilkelere kiyasla gayrimenkul fiyatlar1 makuldiir.

11. Kendi {lkelerinde hava kirliliginden dolayr hastalanip, Alanya’nin temiz
havasinin verdigi sifa ile hastaliklarindan kurtulmalari.

12. Tirkiye’de kanunlarin esnek uygulanmasi, rahatlik ve serbestlik olarak

algilanmaktadir (Yigit, 2010).

3.3.2. Yabancilarin Alanya’ya Katkilar

1. Tirk kiltiiriiniin, burada yasanarak taninmast ve &grenilmesi. Dolayisiyla
mevcut onyargimin giderilmesi.

2. Harcadiklar paralarla yilin 12 ay1 sicak paranin piyasaya siiriilmesi.

3. Yabancilarin yasadiklar1 mekanlarda, uluslarin birbirlerini daha iyi tanimalari.
Komsularindan Tiirk kiiltiiriinii 6grenmeleri.

4. Alanya’da yasayan yabancilarin iktisadi, sosyal, kiiltiirel ve siyasi lobicilik,
(Avrupa Birligi) tanitim, turizm ve bir¢ok alanda Tiirkiye’ye énemli katkilar
saglamalar1. Onlar Tiirkiye nin goniillii turizm elgileridir.

5. Islam dinini burada daha iyi tanimalar1 ve 6n yargilarin giderilerek bunun diger

Avrupa iilkelerine de yansitmalar (Yigit, 2010).

3.3.3. Alanya’da Miilk Edinen Yabancilarin Sorunlari

Yabancilarin miilk edinmesinde yasanan zorluklar1 da su sekilde siralayabiliriz: Son
cikan Tapu Kanunu’na gore yiiriirliikteki sahis satislarinda karsiliklilik ilkesi olan iilke
vatandaglarinin yaptiklari bagvurularda Tapu Sicil Miidiirligl, Alanya Kaymakamligi,
Izmir Kolordu Komutanlhigi arasinda yazisma yapilarak ortalama ii¢ ay igerisinde satis
cevabr gelmektedir. Kurumlar arasi i¢ yazigmalarin askeri komuta zincirine bagli olarak
uzun siirdligli ve yaklasik 1,5 aylik siirecin, yazigsmadan ¢ikarilmasi gerektigi goriisi
hakimdir.

Yabanci sermayeli sirketlerde ise kanunda, “Valiliklerce olusturulacak bir komisyon

tarafindan sirketler incelenir.” denilmektedir. Bu komisyonun hala islevsel olarak
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calismadigl, bundan dolayr yabanci sermayeli sirketlerin tapu alimlarinin bekledigi
bilinmektedir.

Yabanci uyruklu kisilerin, Tirkler gibi bir giin igerisinde tapu almalart miimkiin
olmadigindan, yapilan aligverislerin adi sozlesmelerle kayit altina alinip tapu vermeden
ticret talep edilmesi gibi cesitli sikintilara sebep olmaktadir. Avrupa tilkelerinde taraflar
arasinda yapilan her tiirlii yazisma, kati s6zlesme durumunda olup kanunlarla korunmustur.
Ancak iilkemizde bu tiir sozlesmeler ve yazismalar, adi kagit hiilkmiinde oldugundan
herhangi bir olumsuzlukta alici ya da miilk sahibi tek tarafli olarak magdur edilmis
olabilmektedir. Sistemin isleyebilmesi adina ya ii¢ aylik prosediiriin kisaltilmas1 gerektigi
ya da avukatlar nezdinde yapilan sozlesmelerin tapuya tescil ettirilerek yabanci
uyruklularin gryabinda da tapusunun verilmesi gerektigi onerilmektedir.

Yabanciya miilk satisinda, proje, lic boyutlu resim ve maketler {izerinden yapilan
satig sozlesmelerinin ve karsiliginda yapilan 6demelerinin, taraflar arasinda emlakci, araci
ve miiteahhitlerin 6zellikle kat karsiligi sozlesmelere dayandirilmasinda herhangi bir
yiikiimliiliigi bulunmadigindan sonrasinda ciddi sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Tapuyla ya
da teminat senetleriyle garanti altina alinmayan her tiirlii s6zlesme, akabinde bir¢cok sorunu
beraberinde getirmektedir. Bunlarin giderilmesi i¢in yabanci uyruklulara hizmet veren
aract sektor, mutlaka bankalar, noterler ve tapu vasitasiyla alicinin ve saticinin, ayrica kat
karsilig1 sdzlesmelerde miilk sahibinin hak ve hukukunu koruyacak pozisyon iiretmelidir.

Ayrica lilkemizde sigorta sisteminin yerlesmemis olmasindan dolayr ii¢ boyutlu
goriintiistine uygun yapilmayan binalarda, eksik imalatlarda ya da miiteahhidin iflas
durumunda alic1 yine magdur olmaktadir.

Bir bagka sorun ise, yabanci uyruklu kisilerin para transferlerinde yasanmaktadir.
Genellikle bu paralar kendilerinin de kayit disi parasi oldugundan banka yolu ile
transferden ¢ok, elden transferi saglanmakta ve bdylece piyasada donen para kayit altina
alinamamaktadir. Bunun oniine gecilmesi i¢in alicilarin bilinglendirilmesi gerekmektedir.

Resmi dairelerde olan dil problemi (Emniyet, Belediye, Tapu dairesi... vb)

Alanya’da arag satin alan yabancilar, biitlin islemlerini Antalya’da yaptirmaktadirlar.
Halbuki, Tiirk vatandaglar1 islemlerini Alanya’da yaptirabilmektedir.

Yabancilar, Alanya’da dini vecibelerini yerine getirmek i¢in bir kilise yapilmasini
istemektedirler. Tiirkiye Cumhuriyeti yasalarina gore, devlet, ibadet yerleri
yapmamaktadir. Yurt disindaki camiler de, bizzat orada calisan isgilerimizin topladig

paralarla yapilmaktadir. Bu konu yabancilar tarafindan fazla bilinmemektedir.
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Yabanci dilde yayin yapan, yerel gazete ve dergilerde, yabancilar sorunlarini dile
getirebilmekte ancak bu yayinlar ilgili resmi daireler tarafindan takip edilememektedir.

Bir¢ok yabancinin elinde kat irtifakli tapular bulunmaktadir. Yeni kanun
diizenlemesine gore Kasim 2009 tarihine kadar kat irtifakli tapularin, kat miilkiyetli
tapulara gecirilme mecburiyeti getirilmigtir. Kat miilkiyeti alabilmek i¢in bir apartmanda
bulunan biitiin daire sahiplerinin birlikte hareket etme zorunlulugu bulunmaktadir. Oysa
bircok apartmanda daire sahiplerinin bulunamamasi1 kat miilkiyetine gecisi
engellemektedir. Islem yapilamadig1 zaman, gesitli para cezalarina carptirilmasi giindeme

gelmektedir. (Bu siire uzatilmistir) (Yigit, 2010).

3.4. Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmesinin Hukuksal Boyutu

3.4.1. Mukayeseli Hukukta Yabanci Gercek Kisilerin Tasinmaz Mal Edinmesi

Yabancilarin tasinmaz mal edinmesi konusunda, mukayeseli hukukta devletler, genel

olarak, vatandashiga, ikametgaha ve nadiren de olsa etnik kimlige gore diizenleme

yapmaktadir ( Ozdilek, 2009).

3.4.1.1 Vatandashk Kriterine Gore Ger¢ek Kisilerin Tasinmaz Mal Edinmeleri

Baz1 iilkeler, kendi vatandasi olmayanlara tasinmaz mal edinme hakki
tanimamaktadir. Bu devletler sadece vatandaslarina tasinmaz mal edinme hakki
tamimaktadir. Ornegin Litvanya anayasasi sadece devletin veya Litvanya vatandaslarmin
tasinmaz  miilkiyetini  kazanabileceklerini  diizenlemektedir. Avrupa Ekonomik
Toplulugu’nu kuran ve 1997 yilinda Amsterdam Anlasmasi, 1992 yilinda Avrupa Birligi
Anlagmas: ve 1987 yilinda Tek Avrupa Sozlesmesi ile degistirilen Roma Anlagmast,
herhangi bir sekilde yabancilarin taginmaz mal edinmesi konusuna deginmemistir. Bununla
birlikte anlagsma, vatandasliga bakmaksizin liye devletler arasinda, kisilerin, mallarin,
hizmetlerin ve sermayenin serbest hareketini ve herhangi bir iiye iilkede yerlesme
Ozgiirliiglinii garanti altina almaktadir. Bir AB iiyesi devlet vatandasi olmayan yabanci
uyruklu kisiler, bulunduklar1 devletin i¢ hukuk diizenlemelerine tabidir. Belgika, Almanya,

Fransa, Liiksemburg, Hollanda, Portekiz ve Ingiltere yabancilarin tasinmaz mal edinmesi
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konusunda bir kisitlama getirmemektedir. Irlanda’da 7 yil boyunca Irlanda topraklarinda
ikamet etmis olanlar digindaki kisilerin, Toprak Komisyonu'ndan izin almalar
gerekmektedir. Ispanya ve Italya, siir bolgelerinde yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri
konusunda birtakim kisitlamalar getirmislerdir. Ispanya’da AB iiyesi devlet vatandaslar1 bu
kisitlamalardan muaftir. italya’da ise AB iiyesi devlet vatandasi olsa da, smir bolgelerde
bir yabanciin tasinmaz mal edinebilmesi ic¢in yerel polis yetkilisinden izin almak
zorunludur. Yunanistan da bu konuda cesitli siirlamalar getirmis, AB iiyesi devlet
vatandaslar ile diger yabancilar arasinda ayrim yapmistir. Bunlarin disinda, yabancilarin
tasinmaz mal edinmelerinde ortak kriter karsiliklilik ilkesidir. Tiirkiye, El Salvador,
Tayvan, Italya, Polonya, ABD’nin Kuzey Karolina eyaleti bu iilkelere &rnek olarak
verilebilir (Ozdilek, 2009).

3.4.1.2 ikametgah Kriterine Gore Gercek Kisilerin Tasinmaz Mal Edinmeleri

Bazi iilkelerde ise tasinmaz mal edinmede ikametgah sahibi olma kriteri
aranmaktadir. Ornegin, Japonya’da ikamet eden yabancilarm tasinmaz mal edinmelerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Kanada’nin Monitoba eyaletinde ise ikametgah
sahibi olmayan yabancilarin toplamda 10 hektardan fazla tarim arazisi sahibi olmalari
yasaklanmistir. Benzer sekilde Brezilya’da da belli formaliteleri yerine getiren ve gerekli
izinleri alan yabancilarin kirsal kesimde toprak sahibi olabilmeleri igin ikametgah sahibi
olmalari sart: aranmaktadir. Irlanda hukukunda ise Irlanda vatandasi olmayan fakat 7 yil
boyunca diizenli olarak irlanda’da ikamet eden kisiler onceden herhangi bir izin almalarma
gerek olmaksizin taginmaz mal edinebilmektedirler. Monako’da ise yine ikametgah esasina
bagl degisik bir sistem uygulanmaktadir. Buna gore; Monako’da bir yabancinin tasinmaz
mal edinebilmesi herhangi bir sarta veya kisitlamaya tabi degildir. Fakat bu kisi bir
ikametgah edinmedik¢e Monako’da, araliksiz olarak ii¢ ay kalabilir. Isvigre’de ise 1984
tarthli ve 1997 yilinda Lex Koller adiyla anilan yasayla degistirilen “Yabancilarin
Tasinmaz Mal Edinmeleri Hakkinda Federal Yasa — Lex Friedrich”, yabancilarin taginmaz
mal edinmelerini ikametgah esasina dayandirmistir. Yasaya gore; yil boyunca gegerli bir
ikametgah iznine sahip kisilerin kullandiklar1 bir tasinmazi edinebilmesi igin hiikiimetin
iznine gerek olmadigini diizenlemistir. Aksi halde bu kisi yasada Ongoriillen izin
prosediiriinii takip etmek zorundadir. Kanada’nin Saskatchewan eyaletinde Ciftlik Koruma

Kanunu’nun 80. maddesinin 2 numarali bendi, belli bir biiyilikliiglin iizerindeki tarim
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arazilerinin kazanilabilmesi i¢in 5 yildir ikametgah sahibi kisi olarak eyalet sinirlart i¢inde
yasamayr sart kosmaktadir. Eyalet yasalarinda, ikametgah sahibi kisi; Saskatchewan
eyaletinde bir y1l boyunca en az 183 giin yasayan kisi olarak tanimlanmistir. Avustralya’da
ise, 1975 tarihli Yabancilarin Kazanimlar1 ve Devralmalari Hakkinda Yasaya gore; kentsel
alandan bir tasinmaz edinebilmek icin, hazineye bildirimde bulunulmasma iligkin
zorunlulugun, yabancilara ve devamli ikametgah sahibi vatandas olmayanlara da
uygulanacag1 diizenlenmistir. Diizenli ikametgah sahibi vatandas olmayan kimse ise
gecmis 12 ay igerisinde en az 200 giin Avustralya’da bulunmus ve Avustralya’da
bulunmasi1 yasalar tarafindan zaman agisindan sinirlanmamis olan kisiler olarak

tanimlanmustir ( Ozdilek, 2009).

3.4.1.3 Etnik Koken Kriterine Gore Yabanci Gercek Kisilerin Tasinmaz Mal
Edinmeleri

Fiji’de etnik kokene dayal1 bir rejim uygulanmaktadir. Fiji’de topraklarin %901 Fiji
yerlilerine aittir ve bu topraklarin, yerliler disinda kimse tarafindan kazanilmasi miimkiin
degildir. Ancak bazi durumlarda Yerli Topraklari Komisyonu, topragin Fiji yerlisi olmayan
kisilere kiralanmasina karar verebilir. Benzer sekilde Papua Yeni Gine’de de topraklarin
%99’u yerli topluluklarma aittir. Orf ve adet hukukuna gére yerli topluluklar topraklarini
ancak diger bir yerli topluluga satabilir. Bunun disinda yerli olmayanlara toprak satimi
yasaktir. Ayrica yabancilar hi¢cbir sekilde bu yerli topluluklarin bir pargasi olamazlar

(Ozdilek, 2009).

3.4.2. Uluslararas1 Hukukta Yabanci Gerc¢ek Kisilerin Tasinmaz Edinmelerine
Iliskin Diizenlemeler

Uluslararast hukuk agisindan baktigimizda yabancilarin taginmaz mal edinmesine
iliskin ¢ok tarafli bir uluslararas1 sézlesme bulunmadigmi gormekteyiz. Ornegin OECD
uygulamalarinda, {iye devletlere yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda herhangi
bir ylikiimliiliigiin yliklenmedigi goriilmektedir. Konuyla ilgisi olacagi diistiniilebilecek
“Sermaye Hareketlerinin Serbestlestirilmesi Kodu”nda da bu konuyla ilgili bir aciklama
bulunmamaktadir. Buna karsin bolgesel uluslararasi sézlesmelerde yabancilarin tasinmaz
mal edinmesi ile ilgili baz1 diizenlemelere yer verilmektedir. Ornegin yukariya da

misallerini aldigimiz Avrupa Birligi iiyesi iilkeler arasinda bu tiir diizenlemelere yer
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verilmistir. 21 Mart 1991 tarihinde Kartagena S6zlesme Komisyonu’'nun aldig1 291 sayili
karara kadar, And Pakti’ni olusturan Kolombiya, Venezuela, Peru, Ekvator ve Bolivya
devletlerinde yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri ¢ok siki sartlara baglanmisti. Fakat
liberalizasyon politikalar1 cercevesinde And Pakti {iyeleri yabancilarin taginmaz mal

edinmelerinin Oniindeki engelleri yukarida anilan karardan sonra yumusatmiglardir

(Ozdilek, 2009).

3.4.3. Tiirk Hukukunda Yabanciya Tasinmaz Satisi

Tiirk Hukuku’nda yabanciya tasinmaz satis1 Lozan Antlasmasinin Ilk yedi yil1, 1930
yil1 sonrasi, 1984- 1993 donemi ve 2003 ve sonrast donem olmak tizere dort boliim halinde

incelenebilir.

3.4.3.1 Lozan Antlasmas’mn ilk Yedi Yih (1923- 1930)

Lozan Antlagmasi’nin imzalanmasindan sonra, iilkemizde yabancilarin tasinmaz
edinmeleri ile ilgili olarak yeni bir doneme girilmistir. Lozan Antlasmasi ekindeki
sozlesmenin (Ikamet ve Adli Salahiyet Mukavelenamesi) 3.maddesinde; taraf devletlerin
(Fransa, Ingiltere, Italya, Japonya, Yunanistan, Romanya ve Yugoslavya) uyrugunda
bulunan gercek kisilere Tiirkiye’de tasinmaz edinme imkani yedi yil icin “tam bir

muamele-i miitekabile (tam karsiliklilik) sartiyla taninmistir (Fendoglu, 2008).

3.4.3.2 1930 Sonras1 Donemde Yabanciya Miilk Satis1 (1930- 1984)

Lozan Antlagmasiyla, yabanci gercek kisilerin miitekabiliyet (karsiliklilik) esasi
cercevesinde Tiirkiye’de tasinmaz edinimi kabul edilmistir. Lozan S6zlesmesi’nin ilgili
maddesinin yiirtirliik siiresi olan yedi yi1l ikmal olunca, bu siirenin doldugu 1930 yilinda
Tirk Hiikiimeti tarafindan s6zlesme, tek yanh olarak yiiriirliikten kaldirilmistir. Bu tarihten
sonra yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleri konusu 22 Aralik 1934 giin ve 2644
sayili Tapu Kanunu ile diizenlenmistir. Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kayd: ile sadece yabanci gercek kisilere tasinmaz satin alma ve miras yoluyla tasinmaz

edinme hakk1 taninmistir. Ancak bazi kisitlamalar getirilmistir. Soyle ki:
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a- Yabanci gergek kisilerin {ilkemizde edinebilecegi alan 30 hektar ile
siirlandirilmis ve bu miktar1 gecen alanlar1 edinebilmeleri hiikiimet iznine bagl
kilinmusti.

b- Koylerde, askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri ile stratejik alanlarda yabanci

gercek kisilerin tasinmaz edinimi miimkiin bulunmamaktaydi (Fendoglu, 2008).

3.4.3.3 Yabanciya Miilk Satisinda 1984- 1993 Donemi

2644 Sayili Tapu Kanunu ve 442 Sayili Koy Kanunu, 1984 yilina kadar
uygulanmistir. 1984 yilinda Tapu Kanunu’nun 35.maddesine ve Koy Kanunu'nun
87.maddesine birer fikra eklenerek, karsiliklilik ilkesi kaldirilip iilkemizin kdyler dahil her
yerinde yabanci gercek ve tilizel kisilerin tasinmaz edinmeleri miimkiin duruma
getirilmistir. Ancak bu degisiklikler Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilmistir. Gortildigi
gibi, Koy Kanunu ile yapilmig olan bu smirlamayi, Tapu Kanunu’nun 35 ve 36’inci

maddelerindeki sinirlama izlemistir (Fendoglu, 2008).

3.4.3.4 Yabanciya Miilk Satisinda 2003 ve Sonrasi Donemi

2003- 2005 doneminde yapilan mevzuat degisiklikleri ve Anayasa Mahkemesi’nin
kararlar1 sdyle 0zetlenebilir: Tapu Kanunu’nu degistiren 4916 sayili yeni yasa 03.07.2003
tarthinde kabul edildi ve yabancilara miilk satisin1 daha serbest hale getirdi. 14.03.2005
tarihinde Anayasa Mahkemesi bu yasayi; bazi konulardaki belirsizlikler ve Bakanlar
Kurulu’na verilen yetkilerin, yetki devrine sebebiyet verecegi gerekgesiyle kismen iptal

etmistir.

3.4.3.4.1 4916 Sayih Kanun ile Tapu Kanunu’nun Degistirilen 35. Maddesi

19.07.2003 tarih ve 25173 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan 4916 sayili kanunun
19.maddesi ile Tapu Kanunu’nun 35.maddesi su sekilde degistirilmistir:

“Karsilikl1 olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip

ticaret sirketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari i¢inde taginmaz edinebilirler. Karsiliklilik



34

ilkesinin kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi haklarm, Tiirkiye Cumbhuriyeti
vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esastir.

Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla edindikleri taginmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki taginmazlar,
intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele ¢evrilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla taginmaz edinebilmesi
Bakanlar Kurulu’nun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar i¢in bu
hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gergek kisilerin, kanuni miras disinda 6liime bagl
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulu’nun
iznine baglhidir. Izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele cevrilir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz tizerinde sinirlt ayni hak tesis
edilmesi halinde karsiliklilik sart1 aranmaz.

Kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacag: yerleri

belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir (URL-2, 2009).

3.4.3.4.2 Anayasa Mahkemesi’nin Gerekgeli iptal Karar

4916 sayili kanunun 19. maddesinin degistirdigi, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinin birinci fikrasinin birinci ve ikinci tiimceleri ile {igilincii fikrasinin birinci
timcesindeki “yabanci tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri” ibaresinin uygulanmasi, kimi yabancilarin, yabanci tilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri aracilig1 ile ve karsiliklilik
ilkesini etkisiz kilarak Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari i¢inde tasinmaz mal veya sinirl ayni
hak edinmelerini saglayacaktir. Bu durum, iilkenin boliinmez biitiinliigli, kamu yarar1 ve
iilke giivenligi bakimindan sakincali sonuglar dogurabilecektir.

35. maddenin ii¢lincli fikrasinin birinci ve iiglincli tiimcelerinde yer alan “30
hektardan fazla” ibaresinin, 30 hektardan az tasinmaz mal alimini da resmi otoritelerin
iznine baglh kilan devletlerle aramizda karsiliklilik ilkesine aykir1 bir esitsizlik yarattigi,

s0z konusu tiimce ile ilgili Anayasa’ya aykirilik gerekcesinde belirtilmistir. Bu ibarenin
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uygulanmasi, Tiirkiye’yi kimi lilkeler karsisinda, taginmaz mal ediniminde uygulanacak
izin bakimindan esitsiz bir konuma itecektir.

35. maddenin dordiincii fikrasi, yabancilarin tasinmaz iizerinde siirli ayni hak
ediniminde karsiliklilik aranmayacagini bildirmekte ve yabancilar hukukumuzun temeli
olan karsiliklilik ilkesinden vazgecerek Anayasa’nin baslangicinin ikinci paragrafiyla
celismektedir. Yabancilarin tilkemizde, karsiliklilik ilkesi aranmadan hak edinmesine
imkan taninmasinin, Anayasa’ya aykiriligin yani sira, iilke giivenligini ve kamu yararin
tehlikeye sokacak sonuglari1 olabilecektir.

35. maddenin besinci fikrasinda Bakanlar Kurulu’na verilen yetki, Anayasa’ya aykiri
bir yetki devri niteligindedir ve bdyle bir yetkinin uygulanmasi halinde, pek ¢ok islemin
gecerliligi Anayasal hukuki dayanaktan yoksun kalacaktir.

35.maddenin belirtilen ibare ve hiikiimlerinin uygulanmasi halinde, iilkemiz
topraklarinin Anayasa’ya aykirt olarak ve geriye doniisii imkansiz bigimde yabancilarin
eline gececegi ve bundan giderilmesi olanaksiz hukuki zarar ve durumlarin dogacagi
aciktir. Ozellikle, ticari sirketlerin gercek kisilere oranla daha biiyiik maddi olanaklara
sahip olmasi, tasinmaz mal edinimi bakimindan bu zararlarin daha tehlikeli boyutlara

ulagmasina yol agacaktir (URL-3, 2009).

3.4.3.4.3 5444 Sayih Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

Anayasa Mahkemesi’nin 14.03.2005 tarihinde 4916 sayili Kanun ile Tapu
Kanunu’nun degistirilen 35. maddesini iptal edilmesinden sonra 29.12.2005 tarih ve 5444
sayili Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 1. maddesi ile 35. maddesi
yeniden diizenlenmistir.

22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun Anayasa Mahkemesi’nce iptal
edilen 35.maddesi asagidaki sekilde yeniden diizenlenmistir.

Madde 35- Yabanci uyruklu gergek kisiler, kanuni olmak ve karsilikli sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, Tiirkiye’de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar
plan1 veya mevzii imar plani i¢inde bu amaclarla ayrilip tescil edilen taginmazlar
edinebilirler. Sinirlt ayni hak tesis edilmesinde de ayn1 kosullar aranir. Yabanci uyruklu bir
gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
sinirli ayni haklarin toplam yiizol¢iimii iki buguk hektar1 gegemez. Bu fikrada belirtilen

kosullarla, yiizol¢limii miktarint otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.
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(Iptal dérdiincii ciimle: Anayasa Mahkemesi’nin 11.04.2007 tarihli ve E.: 2006/35, K.:
2007/48 sayil karart ile.)

Yabanci iilkelerde, kendi iilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak o©zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
tasinmazlar tizerinde sinirlt ayni hak edinebilirler.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, Tirkiye’de taginmaz rehni tesisinde
birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri digindakiler, Tiirkiye’de tasinmaz edinemez ve
lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlari i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve siirlamalar
uygulanmaz. Oliime bagl tasarruflarda, yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve
sinirlamalar uygulanir. Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet
vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal
islemleri yapilarak tasfiye edilir.

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak
miilkiyeti hakkinin tanmmmadigi iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina tanidigi haklarin, Tirkiye Cumhuriyeti
vatandaslarina da taninmasi esastir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {ilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit,
inang ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik
yerlerde kamu yarar1 ve lilke giivenligi bakimindan tasmmmaz ve sinirli ayni hak
edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarmin tescile esas koordinath
harita ve planlar1 igeren teklifi lizerine belirlemeye ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il
bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiiz6l¢limiine gore binde besi gegmemek
tizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin
bagli oldugu Bakanlik biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan,
bu madde uyarinca Bakanlar Kurulu'na verilen yetkiler dahilinde ¢aligmalar yapilmak
suretiyle kamu kurum ve kuruluslarmin  bu kapsamdaki teklifleri incelenip

degerlendirilerek Bakanlar Kurulu’na sunulur.
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Bu kanunun yiiriirlige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler,
askeri ve 6zel gilivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita
ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanligi’nca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigii’niin bagh oldugu Bakanliga verilir.

Yukarida fikralarda belirtilen bolgeler igerisinde kalmasi nedeniyle kamulagtirilmasi
gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan parsellere iligskin bildirimler,
ilgili idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacima aykir1 kullanildigr tespit edilen tasinmazlar ile smirli ayni haklar, Maliye
Bakanligi’nca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye

edilerek bedele gevrilir ve bedeli hak sahibine 6denir (URL-4, 2009).

3.4.3.5 Miras ve Miilkiyet Hakki

Miras ve miilkiyet hakki, birbirinden tamamen ayri iki haktir ve gercek ve tiizel
kisiler bakimindan s6z konusu olur. Yabanci hukuk sistemlerine baktigimizda, miras
hakkinin yabancilara genellikle tanindig1 goriilmektedir. Miilkiyet haklar1 bakimindan da
ozellikle tasinmaz mallarin edinilmesi konusunda devletlere bir serbesti tanindig1 goriiliir.
Bu ¢ercevede devletler tasinmaz mal edinimini yasaklayabilecegi gibi karsilikli islem ve
benzeri sartlara baglayabilir veya belli yerlerle siirlayabilir. Bu da toprak biitiinliigii ve
egemenlik hakki ile ilgili oldugu icin devletlere zorunluluk getirici hiikiimlere
milletleraras1 s6zlesmelerde rastlanmamaktadir. Ancak bu haklar bir kez tanindiktan sonra,
uygun bir bedel 6denmedikce yabancilarin sahip olduklari tasinmazlarin kamulastirilmasi
veya benzeri yollarla devletlestirilmesi milletler aras1 hukuka aykirilik teskil eder. Bizde
yabancilarin mal edinmesi, kanunla karsilikli islem sartina baglanmistir.

Yabancilarin miras ve miilkiyet haklar1 incelenirken Anayasa’nin 35.maddesinde
“herkes” ifadesi kullanildig1 i¢in bu haklarin kullanimi bakimindan esitlik ve genellik
ilkesinin benimsendigi ve yabanci- vatandas ayrimi yapilmaksizin tanindigi séylenmelidir.
Anayasa’nin 16. maddesine gore, kanunla bir sinirlama getirilmedigi siirece bu haklarin
kullanim1 bakimindan yabanci ile vatandas arasinda fark gozetilmeyecektir. Tasinmaz
mallarin mirasgisi ve maliki olma noktasinda kanunda yer alan hiikiimlerin doktrinde farkli

yorumlanmasi nedeniyle yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusu tartigmalidir.
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Yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri 1934 tarihli ve 2644
sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile genel bir ilkeye baglanmistir. Buna gore kanunda
ongoriilen sinirlayict hiikmiimler sakli kalmak ve karsilikli olmak kaydiyla, yabanci gercek
kisiler tasinmaz mal edinebileceklerdir.07.01.2006 tarih ve 26046 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan 29.12.2005 tarih ve 5444 sayili Kanunla 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
35.maddesinde degisiklik yapilmistir. Boylece, yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
tilkemizde tasinmaz mal edinimlerine iliskin yeni esaslar getirilmistir. S6z konusu kanun
ile getirilen sinirlamalarin temel olarak ii¢ boyutu bulunmaktadir: ilki, yabanci gercek ve
tiizel kisilerin lilkemizde taginmaz mal edinme amaci ve miktari, ikincisi yabancilarin
edinebilecekleri tasinmazlarin toplam miktarinin illere ve il yiiz6l¢limiine orani, tiglinciisii
ise smrli ayni hak tesisidir. Yasada miilk edinme amaci mesken ve igyeri olarak
belirlenmis, yabanci uyruklu bir gergek kisinin tilke genelinde edinebilecegi taginmazlarin
toplam yiizolglimii 2,5 hektar olarak belirlenmis ve Bakanlar Kuruluna bu miktar1 30
hektara kadar artirma yetkisi verilmistir. Yabancilarin edinebilecekleri taginmazlarin
toplam miktarinin il yiizél¢iimiine gore %05°1 gegcmemesi esas alinmistir. Yabanci tilkelerde
kendi tlkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin ancak
0zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve smirli ayni haklar edinmeleri
ongoriilmektedir. Tlgili 6zel kanunlar; 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu, 6326 sayili
Petrol Kanunu ve 4737 sayil1 Endiistri Bolgeleri Kanunu’dur.

Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine gore Tiirkiye’de kurulan ve Tiirk Ticaret Sicili’ne
kaydedilen yabanci sermayeli sirketler bakimindan ise, 4875 sayili “Dogrudan Yabanci
Yatirnmlar Kanunu” gergevesinde yerli yatirimcilarla esitlik ilkesi benimsenmistir. Bu
cergevede, yatirim izni, sirket kurulus izni gibi izin ve onaylar kaldirilmis; yabanci
yatirimeilarin iilkemizde kurduklart veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin,
Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin edinimine agik olan bolgelerde taginmaz miilkiyeti
veya sinirli ayni hak edinmeleri serbest birakilmistir.

2762 sayili Vakiflar Kanunu ile getirilen diizenlemeler ise cemaat vakiflarinin
tilkemizde taginmaz mal edinmelerine imkan saglamaktadir. Kanun hiikiimleri uyarinca,
cemaat vakiflari, vakfiyeleri olup olmadigina bakilmaksizin, Vakiflar Genel
Miidiirliigii’niin izniyle dini, hayri, sosyal, egitsel, sihhi ve kiiltiirel alanlardaki ihtiyag¢larini
karsilamak {izere tasinmaz mal edinebilirler ve tasinmaz mallar {izerinde tasarrufta

bulunabilirler (Bal vd., 2006).
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3.4.3.6 Karsiikhhk ilkesi

Yabancilar hukukunda, karsiliklilik ilkesi temel ilkelerden birisidir. Bu ilkeye gore
yabancinin bulundugu iilkedeki sahip olduklari haklar, o yabancinin kendi iilkesinde
yabancilara taninan haklardan daha fazlasina sahip olmamasi anlamina gelmektedir. Yani
X iilkesi vatandasi bir yabancinin Tiirkiye’de bir takim haklardan yararlanmasi, Tiirk
vatandaglarinin da o {ilkede ayni nitelikteki haklardan yararlanmasina bagli olmasidir.
Miitekabiliyet ilkesi olarak da adlandirilan bu ilkeyi, karsi islem yapma yetkisi ile
karistirmamak gerekir. Kars1 islem yapma yetkisi, daha ¢ok karsi tarafin yaptig1 bir islem
nedeniyle bir ¢esit “Odettirme” ya da “mukabele-i bil misil” olarak yapilan islemlere
verilen addir. Bu ilke ¢ercevesinde alinan kararlar ve onlemler iki iilke arasinda bir
uzlasidan degil tam tersine bir uzlagsmazliktan ya da anlagmazliktan kaynaklanmaktadir.

Karsiliklilik ilkesi ise adindan da anlasilacagi gibi temelde iki tilke arasinda bir uzlagi
sonucu ortaya ¢ikar. Ya da iilkeler kendi iradeleriyle tek tarafli olarak karsiliklilik ilkesini
uygularlar. Genel olarak karsiliklilik {ic sekilde ortaya cikar. Sozlesmeden dogan,
kanundan dogan ya da fiili durumdan ortaya ¢ikan karsihikliliktan sz edilmektedir. iki
iilke, karsilikli olarak vatandaslarinin diger iilkedeki haklar1 konusunda anlagsmaya
varabilirler. Buna, “Sozlesmeden kaynaklanan karsiliklilik” denmektedir. Karsilikliligin
kaynagi bazen kanunlar olabilir. Nitekim Tapu Kanunu’ndaki karsiliklilik boyle bir
karsilikliliktir (Bal vd., 2006).

3.4.4. Vatandaslar1 Tasinmaz Edinebilen Ulkeler

TKGM’nin 20.01.2006 giin ve 2006/1 sayili genelgesinin ekinde yer alan liste
uyarinca, Almanya, Amerika Birlesik Devletleri, Angola, Arjantin, Belcika, Benin,
Brezilya, Burkina Faso, Burindi, Cat, Dominik Cumbhuriyeti, Estonya, Fildisi Sahili,
Finlandiya, Fransa, Gabon, Gambiya, Gine, Gine-Bisau, Giiney Afrika Cumhuriyeti,
Giircistan, Hirvatistan, Hollanda, Ingiltere, Irlanda, Ispanya, Isveg, italya, Jameika, Kenya,
KKTC, Kolombiya, Liibnan, Liiksemburg, Mali, Moldova, Monako, Namibya, Norveg,
Nijer, Portekiz, Peru, Senegal, Sirbistan ve Karadag, Slovakya, Surinam, Ukrayna,
Uruguay, Yesilburun Adalar1 olmak {izere toplam 49 iilkenin vatandaglari, iilkemizde

hi¢bir sarta bagli olmaksizin tasinmaz edinebilirler (Erdogan, 2008).
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3.4.5. Vatandaslar1 Tasinmaz Edinemeyen Ulkeler

5444 sayili, “Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” uyarinca,
vatandaslari tasinmaz edinemeyen {lilkeler listesinde, Afganistan, Birlesik Arap Emirlikleri,
Banglades, Belarus, Cek Cumhuriyeti, Dominika, Etiyopya, Eritre, Gana, Haiti, Irak,
Kambogya, Katar, Kongo Demokratik Cumhuriyeti (KDC), Kuzey Kore, Kuveyt, Kiiba,
Laos, Libya, Maldivler, Myanmar, Nijerya, Oman, Sierra Leone, Slovenya, Somali, Saint
Lucia, Suudi Arabistan, Tacikistan, Tonga, Vietnam, Yemen olmak iizere toplam 32 iilke

yer almaktadir (Erdogan, 2008).

3.4.6. Tasimnmaz Miilk Edinmeleri “ikamet izni” On Sartina Bagh Olan
Ulkeler

Aslinda 5444 sayili kanunda yer almamakla beraber, Igisleri Bakanligi'nin
01.06.2006 tarihli genelgesi ile Tiirkiye’de gayrimenkul edinmesi “ikamet izni” 6n sartina
bagli olan 14 iilke vatandasi i¢in aranan bu kosul kaldirilmistir. Genelge ile, aralarinda
Israil, Rusya Federasyonu, Bosna-Hersek, Hindistan, Maritus, Misir, Singapur, Togo,
Endonezya, Kongo Cumbhuriyeti, Sili, Filipinler, Tayland ve Ozbekistan’in bulundugu 14
iilke vatandasinin, daha once Tiirkiye’den gayrimenkul edinmesinin 6n kosulu olarak

uygulanan “ikamet izni” sart1 ile gayrimenkul sinirlamasi kaldirilmistir (Erdogan, 2008).



4. AB UYESIi ULKELERDE GENEL UYGULAMALAR

Avrupa Ekonomik Toplulugunu kuran ve 1987 yilinda Avrupa Tek Senedi, 1992
yilinda AB Antlasmasi ve 1997 yilinda Amsterdam Antlagsmasi ile degistirilen Roma
Antlagmasi, yabancilarin tasinmaz edinmesi konusuna deginmemistir. Bununla birlikte
antlasma, vatandashiga bakilmaksizin iiye devletlerin arasinda kisilerin, mallarin,
hizmetlerin ve sermayenin dolagimin1 kabul etmekte ve iiye devletlerin vatandaslarinin
herhangi bir liye devlette yerlesme hakkinin taninmasini diizenlemektedir. Ancak AB iiyesi
olamayan bir devletin vatandaslari i¢in bu tiir bir hak taninmasi bu hak kapsaminda yer
almamaktadir. 07.12.2000 tarihinde Fransa’nin Nice kentinde imzalanan AB Temel Haklar
Sarti’nin 17. maddesi, miilk edinme hakkini1 diizenlemektedir. Bu maddeye gore, herkes,
yasal sekilde elde ettigi miilklere sahip olma, kullanma, elden ¢ikarma ve miras birakma
hakkina sahiptir. Kamu menfaati nedeniyle veya kanunda dngoriilen sartlar ¢ercevesinde
yapilmasi disinda hi¢ kimsenin elinden miilkii alinamaz. Miilkiin kullanimi1, kamu menfaati
icin gerekli oldugu olgiide yasa ile diizenlenebilir. Ancak bu durumda da adil bir tazminat
O0denmesi esastir. Yine 20 Mart 1952 tarihinde Paris’te imzalanan ve 18 Mart 1954
tarihinde yiirtirliige giren, Tirkiye’nin de 18 Mayis 1954 tarihinde onayladigi, Avrupa
Insan Haklar1 Sozlesmesine Ek- 1 No’lu Protokoliin “Miilkiyetin Korunmas1” baghigini
tagiyan 1. maddesinde; her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina riayet
edilmesini isteme hakki oldugu, bir kimsenin, ancak kamu yarari sebebiyle ve kanunda
ongoriilen kosullara ve uluslararas1 hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkten
yoksun birakilabilecegini hiikiim altina almistir. Aslinda, sozlesme ile miilkiyet hakkinin
mutlak bir hak olmayip, genel yarar amacima yonelik bazi kisitlama veya siirlamalara
konu olabilecegi belirtilmektedir. Burada dikkat g¢ekici olan nokta, miilkiyet hakki
edinimine izin verip vermemek ve hak ediniminin kosullarini belirlemek kanun koyucunun
takdirinde bulunmasidir. Yine 18.07.2004 tarihinde kabul edilip, 29.10.2004 tarihinde
imzalanan ancak tim {iiye devletlerde yapilacak referandumlarda kabul edilmesi ile
yirlirliige girebilecek olan AB anayasasinda miilkiyet hakki, “Birligin Temel Haklar
Antlagmas1” bagligini tasiyan II. bolim altinda yer alan madde II-7 ile diizenlenmistir.
Maddenin ilk fikrasinda; “Herkes, yasal olarak edindigi varliklarina sahip olma, bunlar

kullanma, elden ¢ikarma ve miras olarak birakma hakkina sahiptir. Kamu yararina olmasi
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ve kanun geregince kayiplari i¢in zamaninda adil bir tazminat 6denen durumlar ve kosullar
altinda olmasi disinda, hi¢ kimse varliklarindan mahrum birakilamaz. Miilkiyet kullanimu,
“Genel cikar acisindan gerekli oldugu oOlglide yasalarca diizenlenebilir.” ifadesine yer
verilmistir. Maddede yer alan “herkes” kelimesinin yalnizca AB vatandaslarinin degil, tiim
kisilerin AB anayasasini kabul eden devletlerde miilkiyet hakkinin tanindigi, bununla
birlikte bu hakkin genel ¢ikarlar nedeniyle yasalarla diizenlemelere tabi tutulabilecegi
belirtilmektedir. Ayrica antlasmada, kisilerin ve hizmetlerin serbest dolasiminin
ongoriildiigi Madde III-133’te, calisanlarin iiye devletlerin topraklarinda serbestge
dolasabilme hakkinin, kamu politikasi, kamu giivenligi veya kamu saglig1 gerekgeleri ile
sinirlanabilecegi Ongoriilmektedir. Kisacasi, AB iilkelerinde yabancilarin taginmaz
edinmesinde kabul edilen zorunlu bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu yodnde bir
zorunlulugun olmamasinin sonucu olarak, AB’ye iiye devletlerin biiyiikk bir kisminda
yabanci uyruklu kisilerin taginmaz edinmesi farkli sekillerde kisitlanmaktadir. Her ne
kadar AB politikalarindan biri olan, sermayenin ve kisilerin serbest dolagimi dogrultusunda
s0z konusu iilkeler arasindaki smirlar kaldirilarak ve “AB vatandagligi” gibi bir kavram
getirilerek AB iiyelerinin vatandaglar1 arasinda bir¢ok alanda esit uygulamalara gidilmekte
ise de, AB iilkelerinde tasinmaz ediniminin {lkenin giivenligi, kamu yarari, iilke
egemenligi ve tarihsel gelisim bakimindan 6nemli oldugunu getirmis olduklar1 farkli
kisitlamalar ile veya farkli politikalar ile ortaya koymaktadirlar. Dolayisiyla tiye iilkeler,
kendi vatandaslari ile diger iiye iilke vatandaglar1 arasinda ayrimeilik yapmamak kaydiyla,
miilkiyet hukuku alaninda serbestge diizenleme yapma hakkina sahiptir. Bu gelismenin bir
sonucu olarak, AB’nin tam {iyesi olan {ilkelerde yabancilarin tasinmaz mal edinimi olduk¢a

farkli kisitlamalara, kosul ve sinirlamalara tabi tutulmaktadir (Erdogan, 2008).

4.1. AB Uyesi Ulkelerde Getirilen Simirlamalar

4.1.1. Almanya

Almanya’da, AB uyruklu ya da diger iilkelerin uyrugundaki gercek ve tiizel kisilerin
tasinmaz edinmesi herhangi bir yasal sinirlamaya tabi tutulmamakta veya izin kosulu
aranmamaktadir. Bununla birlikte emlak bedelinin 6denmesine iliskin olarak yapilan bazi
diizenlemeler araciligi ile denetim saglanmaktadir. Ayrica iilkede etkili bir vergi denetim

sistemi mevcuttur ve tasinmaz edinebilmek i¢in Oncelikle oturma izni almak
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gerekmektedir. Tasinmazin alinmasindan Once tasinmaz bedelinin %25’ bankaya

yatirilarak paranin kaynag arastirilmaktadir (Erdogan, 2008).

4.1.2. Avusturya

Avusturya, yabanct uyruklu kisilerin tasinmaz edinmesinde veya satin almasinda
birtakim smirlamalar uygulamaktadir. Ozellikle tarihsel nedenlerle, Avusturya’da tasinmaz
mal edinmek isteyenlerin sahip olmalar1 gerecken bazi 6zellikler bulunmaktadir. Ancak son
yillarda getirilen kisitlamalarm gevsetilmeye baslandigi  goriilmektedir. Ozellikle
Avusturya’nin AB’ye katilmasinin ardindan, AB iiyesi iilkelerin vatandaslarinin taginmaz
edinmesine iligkin diizenlemeler degistirilmistir. AB iiyesi devletlerin vatandaglari bu
iilkede Avusturya vatandaslar1 gibi tasinmaz edinebilmektedirler. AB vatandasi olmayan
yabancilarin tasinmaz edinmesi i¢in, yabancinin, tasinmazin bulundugu yerel makamlardan

izin almas1 gerekmektedir (URL-5, 2009).

4.1.3. Belcika

Tasinmaz edinimi ve tasarrufu konusunda yabancilara, vatandaslardan farkli olarak

uygulanan 6zel hiikiimler bulunmamaktadir (URL-5, 2010).

4.1.4. Bulgaristan

01.01.2007 tarihinde AB’ne liye olan Bulgaristan’da, Anayasanin 21.maddesinde,
“Topragin devletin temel unsuru oldugu ve tarima elverigli arazilerin yalnizca bu maksatla
kullanilabilecegi” belirtilmektedir. Bulgaristan’da yabancilarin tasinmaz edinmesine iligskin
diizenlemeler, AB’ye iiyelikten O6nce ve AB’ye iiyelikten sonra olarak iki sekilde
incelenebilir. Bulgaristan’m AB’ye tam {iiye olmasindan Once, Anayasanin miilkiyet
hakkin1 diizenleyen 22.maddesine gore, yabanci gergek veya tiizel kisilerin, miras disinda
toprak sahibi olmalar1 yasaktir. Bulgaristan’in AB’ye aday olmas: ile yiiriirliige giren 22.
maddenin yeni halinde ise, yabancilarin AB’ye iyelik sartlarina ve uluslararasi

antlagmalara uygun olarak tasinmaz edinebilecekleri belirtilmektedir. Bunun yani sira

yabancilarin, Ozellikle smir bolgelerinden tasinmaz edinmelerinde bir gecis donemi
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uygulanmaktadir. Yabancilarin i¢inde toprak miilkiyeti igermeyen, apartman dairesi satin
alma hakki ise, izne bagli olarak taninmaktadir. Bununla birlikte ilgili diger yasalarda
degisiklikler yapilmasi, ancak yapilacak olan bu degisikliklerinin 2014- 2015 yillarindan

itibaren uygulanmaya baslamasi s6z konusudur (Erdogan, 2008).

4.1.5. Cek Cumhuriyeti

Cek Cumhuriyeti, Amsterdam Antlagsmasi’nda yer alan, sermayenin serbest dolasimi
oniindeki kisitlamalar1 kaldirmaya yonelik maddeye iki ¢ekince koymustur. Buna gore;
tarim alanlari, orman alanlar1 ve kalic1 yerlesimin olmadigi yerlerde bina insa etmek {izere
edinilen taginmazlarin elde edilmesi i¢in iki geg¢is donemi ortaya konmustur. S6z konusu
sOzlesmeye gore, gecis donemi boyunca Cek Cumhuriyeti, AB’ye katilimdan itibaren 5 yil
boyunca iilkede siirekli olarak oturmayan diger AB iiyesi devletlerin vatandaslarinin ve
Cek Cumhuriyeti’'nde ofis, sube ya da temsilciligi bulunmayan AB sirketlerine iliskin
kisitlamalari ile iiyelige katilimdan itibaren yedi yillik bir siire boyunca yasal diizenlemeler
ile getirilen orman arazilerinin ve tarim alanlarinin edinilmesinin 6niindeki sinirlamalari
kaldiracaktir. Bunun yami sira iilkeye yerlesmek isteyen AB vatandasi ciftgilere, Cek

vatandaslarina uyguladigi muamelenin aynisin1 uygulayacaktir (Erdogan, 2008).

4.1.6. Danimarka

Danimarka’da gerek yabancilarin gerekse bu iilke vatandaglarmmin yazhik ev
edinebilmeleri i¢in en az 5 yil Danimarka’da ikamet ediyor olmas1 gerekmektedir. Ancak

bu durum, yalnizca yazlik ev edinmek i¢in gegerli olmaktadir (Kurtoglu, 2007).

4.1.7. Estonya

1 Mayis 2004 itibariyle AB iiyesi olan Estonya’da da, imzalanan Ek Protokol ile
yabancilarin taginmaz edinmesine yedi yillik bir gecis siiresi getirilmistir. Ayrica
Estonya’nin koruma 6nlemi getirmesi halinde bu siirenin ii¢ y1l daha uzatilabilecegi kabul
edilmistir. Bununla birlikte Estonya vatandaglari, son ii¢ yildir bu iilkede ikamet eden

Avrupa Ekonomik Alani’na ( AEA) dahil devletlerin vatandaglar1 ve edinilmek istenen
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tasinmazin ilgili oldugu ticaret siciline kayitli olan tiizel kisiler, getirilmis olan

kisitlamalardan muaf tutulmaktadirlar (Erdogan, 2008).

4.1.8. Fransa

Fransa’da, yabancilarin tasinmaz edinmeleri Oniinde yasal bir sinirlama
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, uygulanan siki vergi politikalar1 ile yabancilara
yonelik farkli bir uygulama getirilmektedir. Ornegin, bir sirketin sahibi oldugu tasinmaz
sOz konusu ise, bu sirketin sahip oldugu tasinmazin toplam degerinin %3l vergi olarak
alinmaktadir. Ayrica tasinmazin degerinin belli bir miktarin listiinde olmasi halinde servet

vergisi uygulanmaktadir (URL-6, 2009).

4.1.9. Ingiltere

Ingiltere’de, AB iiyesi ve diger iilke vatandaslar1 tasinmaz edinme konusunda gercek
ve tiizel kisi ayrimi1 yapilmaksizin aym uygulamaya tabi tutulmaktadir. ingiltere’de hem
kendi vatandaslarina hem de yabanci uyruklu kisilere uygulanan kisitlamalar, kraliyet
ailesine ait miilklere, ulusal park ve bahgelerin korunmasina, askeri amaglarla kullanilan
alanlara ve sivil havacilia tahsis edilmis alanlara iliskin diizenlemeler ile ilgilidir.
Gayrimenkul bakimindan bu tiir sinirlamalarin olup olmadigi ve miilkiyet hakkinin tesis
edilip edilemeyecegi tapu sicilinden arastirilmaktadir. Ayrica birinci sinif tarim arazisi
olarak kabul edilen arazilerin, mutlak tarimsal faaliyetlere birakilmasi kosulu
bulunmaktadir. Bunun yani sira Ingiltere’de, arazilerin giplak miilkiyeti Kraliyet ailesine
aittir ve kisilere devredilmemektedir. Kisilere tasinmazlar iizerinde siireyle smirli hak

taninmaktadir (Boztosun vd., 2009).

4.1.10. Hollanda

Hollanda hukukuna goére tasinmaz edinmede herhangi bir kayit veya izin alma
zorunlulugu bulunmamaktadir. Tasinmaz edinme konusunda yabanci gercek ve tiizel
kisiler Hollanda’da yerlesik gercek ve tiizel kisilerle esit durumdadir. Izin hususunda yerel

yonetimlerin konutlarda oturma konusundaki diizenlemeleri, Hollanda’da yerlesik olanlar
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ve yabancilar hakkinda fark gozetilmeksizin uygulanmaktadir. Alict ve saticilar hakkinda
Hollanda’da yerlesik olan kimseler i¢in yiiriirliikte bulunan yasal diizenlemeler disinda

herhangi bir farkl1 diizenleme bulunmamaktadir (imamoglu, 2005).

4.1.11. ispanya

Ispanya’da, 1 Ocak 1986 tarihinde Avrupa Toplulugu’na girmesinden &nce yabanci
uyruklu gergek ve tlizel kisilerin tasinmaz miilk edinmelerine kati sinirlamalar getirilmis
iken, topluluk tiyesi olmasinin akabinde, tasinmaz miilk edinmenin Oniindeki kanuni
sinirliliklarin - bliyiikk boliimii, Avrupa Toplulugu So6zlesmesi’nin ayrimcilik yasagini
diizenleyen 61. maddesi ile c¢elismesi nedeniyle, i¢ hukuklarinda yapilan yeni
diizenlemelerle kaldirilmistir. Halen Ispanya’da tasimnmazlar iizerinde miilkiyet ve diger
ayni haklarin ediniminin ulusal giivenlik nedeniyle sinirlama ve yasaklamalara tabi
tutuldugu bolgeler ii¢ gruba ayrilmistir. a- Ulusal savunma bakimindan 6nemli bolgeler
b- Askeri ya da sivil giivenlik bolgeleri c- Yabancilarin miilkiyet hakkinin sinirlandigi bazi
bolgeler. Ilk iki gruba dahil bélgeler her somut olayda ayrica belitlenmektedir. Bu
bolgelerde tasinmaz edinimi, yabancilar gibi Ispanyol vatandaslar1 i¢in de askeri
makamlardan alinacak izne tabidir. Yabancilar icin 6zel bir kisitlama getirilmis degildir.
Ucgiincii gruba dahil bolgeler bakimindan sinirlama ve yasaklar, sadece AB iiyesi devlet
vatandasi olmayan gercek ve tiizel kisiler i¢in gegerlidir. Bu simirlama ve yasaklar,
paylarinin %50’sinden fazlas1 AB {liyesi devlet vatandasi olmayan gergek ve tiizel kisilere
ait olan Ispanyol ortakliklar1 ve AB ortakliklar: i¢in de uygulanacaktir. Oyle ki iigiincii
gruba dahil olan bdlgeler, Ispanyol sinirlari dahilindeki tiim kiyilar ile Katalonya,
Cebelitarik, Kadiz Korfezi ve Fransa sinir bolgeleri, Galigya bolgesi ve Kuzey Afrika’daki
Ispanyol topraklarmi kapsamaktadir. Ayrica 21.10.1983 tarihli uygulama ydnetmeliginde,
sinirlama kapsamindaki cesitli yerler gosterilmistir. Sayilan bolgelerde yabancilar, (AB
tiyesi devlet vatandasi olmayanlar ) ya tasinmaz tizerinde higbir hak elde edememekte ya
da belli bir oranla smirli olarak hak sahipligine izin verilmektedir. Yiizol¢imi 82,2
Km?’den daha kii¢lik adalar lizerinde de yabanci ( AB iiyesi devlet vatandasi olmayanlar )
miilkiyetine izin verilmemektedir. Diger bolgelerde de yabancilarin miilkiyetinde bulunan
toplam alanin, o bdolgenin yiizol¢liimiiniin %]15’ini asmamas1 gerekmektedir. Bu oran,
Kadiz Korfezi ve Cebelitarik’da %10, Kuzey Afrika’da %5’tir. Yabancilar, sayilan

bolgelerde bulunan belediye sinirlar1 iginde ya da disinda imarli ya da imarsiz, her tiirlii



47

arazi ya da yapmin herhangi bir hukuki nedene dayanarak edinimi, tasinmaz iizerinde
ipotek, tasinmaz yiikii ya da baska bir ayni hak kurulmasi, devri ya da degisikligi
yapilmasi, her tiirlii ingaat isleri, izinli fakat heniiz insa edilmemis yapilar iizerinde hak
edinimi icin, askeri makamlardan izin almak zorundadir. Izin, Savunma Bakanligi

tarafindan verilmektedir (imamoglu, 2007).

4.1.12. Ttalya

Italya’da yabancilarin tasinmaz edinimi medeni kanun ile diizenlenmistir. Medeni
kanuna gore yabanci uyruklu kisiler tasinmaz edinme konusunda italyan vatandaslar ile
aynt muameleye tabi tutulmaktadir. Bununla birlikte bir yabancinin taginmaz edinebilmesi
icin Italya’da bir isverene bagl olarak calismasi, miistakil bir is sahibi olmasi, ikamet
etmesi gibi sartlar aranmaktadir. Ayrica kdy sinirlar1 i¢indeki tasinmazlarin yiizélglimiiniin
30 hektardan fazla olamayacagina iliskin ve sahip olunan tasinmaz mal {izerinde tasarrufta
bulunmay1 sinirlayan bazi diizenlemeler (tarla ise bina insa edemeyecegi, yabanci ise
oturma izni almadan ikamet edemeyecegi gibi) bulunmaktadir (Mutlu, 2005). Bununla
birlikte Italyan vatandaslar1 tasinmaz satiginin tamamlanmasinin ardindan kayit icin %4
oraninda vergi dderken, yabanci uyruklu kisiler %11 oraninda vergi 6demektedirler. Yine
Italya’da, AB iiyesi devlet vatandaslar1 da dahil olmak iizere smnir bdlgelerinde tasinmaz
edinmek isteyen yabancilarin yerel yetkililerden izin almalar1 gerekmektedir. Bunun yam
sira, taginmaz alan yabancilara, ister iilkeye yerlesme niyetinde olsun ister boyle bir niyet
tasimasin, mali temsilci atanmaktadir. Bu temsilciler, yabancilarin vergi ile ilgili isleriyle

ilgilenmektedirler (URL-7, 2009).

4.1.13. isvec

Isve¢’te AB iiyesi olan veya olmayan tiim yabanci gercek ve tiizel kisilerin tarima
elverigli araziler ile kiralamak amaciyla bina edinmeleri, tasinmazin bulundugu valilikten

izin alinmasi kosuluna baglanmistir (Mutlu, 2005).
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4.1.14. Kibris Rum Kesimi

01.05.2004 tarihi itibariyle AB {iyesi olan Kibris Rum Kesimi ile imzalanan Ek
Protokol ile; AB liyesi iilke vatandaglarinin ikinci yerlesim yeri satin almasi konusunda bes

yillik bir gecis siiresi kabul edilmistir (Erdogan, 2008).

4.1.15. Letonya

Bagimsizlik sonrasinda yabancilarin toprak edinmesine izin verilmemistir. Aralik
1994°te yiiriirliige konulan bir diizenleme ile yabanci katilimli ortak girisimlerin (Letonya
vatandaslarinin ¢ogunluk hissesine sahip olmasi gerekir) ve Letonya’nin yabanci
yatinmlarin tesvik edilmesi cergevesinde, karsiliklilik anlagmasi imzaladig: iilkelerde

kayith yabanci sirketlerin toprak edinmesine izin verilmistir (Erdogan, 2008).

4.1.16. Litvanya

01.05.2004 tarihi itibariyle AB iiyesi olan Litvanya’da yabancilarin tasinmaz
edinmesi medeni kanun, anayasa, toprak kanunu, tapu sicil kanunu ve kadastro kanunu ile
diizenlenmektedir. Litvanya’da AB’ye {iiyelik antlagsmasinin imzalanmasindan itibaren
gecerli olmak kosuluyla yedi yillik bir gecis slireci uygulanmaktadir (Saladzius ve Sliavas,

2007).

4.1.17. Liiksemburg

Yabancilar Liiksemburg’da karsiliklilik kosulu ile, vatandaslara taninan haklardan

aynen yararlanmaktadirlar (Kurtoglu, 2007).

4.1.18. Macaristan

Macaristan’da son déneme kadar yiiriirliikkte olan kanunlar, yabancilarin bu tlkede
tasinmaz edinmesine imkan vermemekteydi. Macar Medeni Kanunu’na gore yer alti

kaynaklar1, yer alt1 sulari, nehirler, topragin alt tabakasi, kanallar, dogal géller, kamuya ait
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yollar, istasyonlar, limanlar, uluslararasi sivil havaciliga agik havaalanlar1 ve iilke
tizerindeki hava sahasi, devlete ait hazine mallarin1 olusturmaktayd: ve bunlarin yabanci
gercek veya tiizel kisilere satist miimkiin degildi. Gilinlimiizde de yiriirliikteki
diizenlemelere gore; yabanci gercek veya tiizel kisilerin, dogayr koruma bdlgelerinde
bulunan taginmazlar1 ve tarim arazilerinin miilkiyet hakkini edinmelerine izin
verilmemektedir. Yabanci gercek veya tiizel kisiler, (tlizel kisiligi olmayan bir kurulusun
blinyesinde olsa dahi ) veraset yoluyla ( yasal miras, sakli pay, vasiyetname yolu ile intikal
vd. ) izne gerek olmadan tasinmaz edinebilirler. Uygulamada, 6zerkligin ve kamusal
cikarlarin agik bir ihlali olmadig: siirece yetkili makamlar tarafindan izin verilmektedir
(Hidasi, 2009).

4.1.19. Polonya

Polonya’da, 01.05.2004 tarihi itibariyle AB iiyesi olmasinin ardindan taginmaz
edinme konusunda AB vatandaslarina uygulanan kisitlamalar kaldirilmistir. Bu durum
birtakim tartigmalar1 da beraberinde getirmistir. Bu tartigsmalar ise Tirkiye acisindan da
ornek olusturabilecek bir uygulamaya neden olmustur. Polonya’da yabancilarin tasinmaz
edinmesiyle ilgili olarak tartisilan konulardan ilki, bu iilkedeki emlak fiyatlarinin diger AB
tiyesi devletlerdeki emlak fiyatlarindan oldukg¢a diisiik olmasidir. Bir diger tartisma,
Polonya vatandaslarinin ve girisimcilerinin alim gii¢lerinin, diger iilkelerdeki vatandaslarin
veya girisimcilerin alim giicliyle rekabet edebilecek durumda olmamasi nedeniyle
yasanmaktadir. Gergekte Polonya halkinin, tarihsel nedenlerle yabancilarin tasinmaz
edinmesine getirilen sinirlamalarin kaldirilmasina iliskin belirgin endiseleri bulunmaktadir.
Polonya’da, oOzellikle orta yasin Ttzerindeki halkin biiyliik bir boliimi, II. Diinya
Savasi’ndan once Almanlarin elinde bulundurduklar: yerleri yeniden parasal giigleri ile
satin almak niyetinde olduklarina inanmaktadirlar. Bu nedenlerle yasanan tartigmalar
sonucunda Polonya, tam iiye olmak i¢in AB iiyelik antlasmasini imzalarken yabancilarin
tasinmaz edinmeleri konusunda Icisleri Bakanliginin izninin aranmasini ve gegis siirecinin
uygulanmasini istemistir. Bu gecis siireci ise tasinmazin niteligine bagli olarak 5 ve 12
yillik siireler olarak belirlenmistir. Buna gore; yazlik ev igin iiyelikten itibaren gecerli
olmak kosuluyla bes yillik bir gecis donemi uygulanacaktir. Ancak tasinmazi, en az dort
yildir {ilkede oturuyor olmak veya bu tasinmazi turistik isletme olarak kullanmak sart1 ile

edinmesi halinde Igisleri Bakanligi'min izni aranmayacaktir. Tarim arazisi veya orman
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alanlarinda tagsinmaz edinmek igin ise tiyelikten itibaren 12 yillik bir gecis siireci

uygulanacaktir (Erdogan, 2008).

4.1.20. Yunanistan

Yabancilar tarafindan Yunanistan’daki taginmazlar tizerinde miilkiyet ve diger ayni
haklarin kazanilmasi, genel olarak Yunan vatandaslari ile ayni hiikiimlere tabidir.
Yabancilarin tasinmaz edinimleri i¢in genel bir simirlama bulunmamaktadir. Ancak
Yunanistan’da Yunan etnik kokenine sahip kisiler, Kibrisli Rumlar ya da AB
vatandasligina sahip kisiler ile bunlarin disindakiler arasinda gerek belgelerin ¢esitleri ve
gerekse basvuru yontemlerinde farkliliklar bulunmaktadir. Ilk grupta yer alanlar
basvurularini tasinmazin bulundugu yerde gorevli komisyona, ikinci grupta yer alanlar ise
Savunma Bakanligi’nin ilgili birimine sunmaktadirlar. Tasinmaz edinmek isteyen yabanci
kisiler, bu iilkede Oncelikle bir banka hesabi edinmektedirler. Bu banka hesabi, tasinmaz
ile ilgili satig islerinin yiiriitiilmesini saglamaktadir. Ayrica bu yontem ile iilkeye giren
paranin banka hesaplar1 yoluyla takibinin de daha kolaylasacagi diisliniilmektedir. AB
vatandas1 olan kisilerin tasinmaz edinmek istemesi halinde bu kisilerin, Yunanistan’da
kendi islerinde calismalari ve hizmet vermeleri gerekmektedir. AB vatandast olmayan
gercek ve tiizel kisilerin satin aldiklar yerler, biiyiik toprak parcasi ya da hassas bolgeler
ise, bagvuruyu yapan kisinin uyrugu, tasinmazi kullanmasi, askeri birimlerin miilkleri
bakimindan engel veya sorun tasiyip tasimadigi gibi gesitli kriterler incelenmektedir.
Tasinmaz edinimine iligkin olarak yabancilara dair yasaklarin en 6nemlisi, siir bdlgesine
yonelik kisitlamalaridir. Sinir bolgelerine yonelik kisitlamalar vatandas ve yabancinin esit
isleme tabi tutulmasina iligkin genel kuralin en 6nemli istisnasini teskil etmektedir. Yunan
kanun koyucu, hangi bolgelerin sinir bolgesi olarak kabul edilecegini belirleme yetkisini
kendisi i¢in sakli tutmustur. Bunun temel nedeni ise Yunan sinir boylarinin yabancilar i¢in
cok c¢ekici bolgeleri icermekte olmasidir. AB vatandasi olsun ya da olmasin yabancilarin
sinir bolgelerinde, adalarda tasinmaz mal edinmeleri siirlandirilmistir ve tasinmaz edinen
bir yabanci, tasinmazini satmak istedigi takdirde kazancini iilke digina ¢ikaramamaktadir.
Giiniimiizde farkli kararnamelerle Yunanistan’in asagidaki bolgeleri sinir bolgesi olarak
saptanmistir. Bu bolgeler arasinda Chalkidiki, Chios Adasi, Dodekanes ( Rodos, Kos,
Patnos, Symi, Kalymnoa adalar1 dahil ), Drama, Evros, Florina, Grevena, Imathia, lonia,

Kavalla, Kefollonia Adasi, Kerkyna Adas1 ( Krfo ), Kilkis, Komotini, Kosani, Leshos
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Adast ( Mytilini ), Pella, Pieria, Prevesa, Rodopi, Samos Adasi, Serres, Thesprotia,
Thessaloniki, Xanthi vilayetleri ile Kreta, Lefkas, Sykros ve Thira ( San Torin ) adalarini
saymak miimkiindiir.

Kanunun bu diizenlemesi, yukarida s6z konusu edildigi lizere, Avrupa Topluluklari
Mahkemesi’nin 305/87 sayili karariyla topluluk hukukunun yerli ve AB’ye iiye iilke
vatandast ayrimini yasaklayan temel kurallarina ve 6zellikle toplulugu kuran antlasmanin
7, 48, 52 ve 59. maddelerine aykiri bulunmustur. Bu karar {izerine Yunanistan, 1892/90
sayil1 kanunla yukarida adi gecen kanunun 24-32. maddelerini yeniden diizenlemis ve
Avrupa Birligi’'ne iiye iilkelerin vatandaslari bakimindan s6z konusu sinirlamalart
kaldirmigtir. Ne var ki s6z konusu sinirlamalar AB iiyesi disindaki {ilkelerin vatandaslar
icin halen ytiriirlikktedir. Bu yasak, {i¢ yillik siireyi asan ve tasinmazin bir sinir bolgesinde
bulundugu kiralamalar ve diger kullanim amagli devirler i¢in de s6z konusudur. Sinir
bolgelerindeki tasimmazlar {izerindeki ayni haklarin edinimini yasaklayan genel yasak
dolayisiyla, yabancilar yararina rehin hakki kurulmasi da yasaktir. Yabancilar igin
yurtirliikte olan miilk edinme yasaginin sadece iki ayrik durumu vardir : a- Eskiden beri
Yunan ulusal topraklarinda piyasaya para siirme ayricaligina sahip yabanci bankalar i¢in
tasinmaz edinmede sinirlama yoktur. b- Yabanci devletler, askeri mezarliklarinin insasi
icin tasinmaz miilkiyeti edinebilirler.

Biitiin siir bolgelerinde gegerli olan bu ayrik durumlarin yaninda, sadece kiigilik bir
yabanci ziimrenin yararlanabilecegi yersel sinirlanmis ayrik durumlar da vardir. Ornegin:
Yunan asilli oldugunu kanitlayan yabancilar, smir bolgelerinde yer alan tasginmazlar
tizerinde miilkiyet veya diger ayni haklar1 edinebilirler. Yine Yunanistan’da miilk edinen
bir yabanci uyruklu, miilkiinii sonradan satabilir ancak alim, satim sirasinda dogacak
kazancin1 Yunanistan’in disina ¢ikaramaz. Kazancini Yunanistan’da bir banka hesabinda

bloke etmek zorundadir (Erdogan, 2008).



5. YABANCILARIN TASINMAZ EDINMESININ EKONOMIK BOYUTU

Bilindigi gibi, Tiirkiye kalkinmakta olan bir iilkedir. Dis pazarlara ve dis kaynaklara
ihtiyac1 vardir. Giiniimiiz diinyasinda miittefiksiz, ortaksiz, alisverigsiz yasamak miimkiin
degildir (Fendoglu, 2008). Dis pazar ve dis kaynak denilince akla ilk gelen sektorlerden
biri de kuskusuz emlak ve insaattir. Uluslararasi arenada, bu sektorlerde basarili olabilmek
adina ¢ok cetin miicadeleler gegmektedir. ispanya ve Yunanistan gibi Tiirkiye de son

yillarda pastadan payini alabilmek adina ¢arpici gelismeler kaydetmistir (Fendoglu, 2008).

5.1. Uluslararasi Dogrudan Yatirnmlarin Tiirkiye’deki Durumu

Ulkemizde yabanciya gayrimenkul satismin yani sira yabanci sermayenin yatirimel
olarak bulunmasi hususu da &nemli yer tutmaktadir. Bu konuda o6zellikle Ispanya,
Yunanistan gibi lilkelerle yarisir konumdaki Tiirkiye’nin yillar i¢inde 6nemli merkezlerden
biri haline geldigi bilinmektedir. Antalya, Mugla, Aydin gibi iller ve bu illere bagl ilgeler
sayesinde son yillarda yabanciya gayrimenkul satis1 ve yabanci sermayenin girisi, Tiirkiye
ekonomisinin temel taslarindan biri olmustur. Alanya’nin biitiin bu degerler arasinda hig de
kiicimsenmeyecek kadar onemli bir yerinin oldugu, ozellikle 2004 yilindan sonraki

yiikseligi Tablo 5’te goriilmektedir.

Tablo 5. Yillar itibariyle kurulus tiirlerine gore uluslararasi sermayeli sirketlerin sayisi

YIL YENI ISTIRAK SUBE TOPLAM ALANYA TURK;XEYig/?)\IDEKi
1954-2003 | 5021 | 1069 | 233 6.323 62 0.98
2004 1440 | 446 62 1.948 66 3.39
2005 2081 | 478 54 2.613 203 777
2006 2473 | 633 63 3.169 188 5.93
2007 2913 | 655 61 3.629 184 5.07
2008 2695 | 638 64 3.397 136 4.00
2009/Kasim | 1.959 | 481 46 2.486 80 3.22
Genel Toplam | 1858 | 4400 | 583 | 23.565 919 3.90
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Hazine Miistesarligi’nin Ocak 2010°da yayimladigi biiltenler uyarinca, 2009 yili
Kasim ayinda Tiirkiye’ye 334 milyon ABD dolar1 diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim
girisi (fiili giris/net) gergeklesmistir. 2009 yili Kasim ay1 sonu itibariyle 19.165 adet
uluslararas1 sermayeli sirket ve sube kurulmus olup, 4400 adet yerli sermayeli sirkete de
uluslararasi sermaye istiraki gergeklesmistir. Toplamda, 23.565 adet uluslararasi sermayeli
sirket lilkemizde faaliyette bulunmaktadir (Tablo 6) (ALTSO, 2010).

Tablo 6. Uluslararasi sermayeli firmalarin sayilarinin sektorlere gore dagilimi

] 1954- Ocak-Kasim | 1954-2009/

SEKTORLER 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | .o o[ 5000 Kasim
Toplam

Tarim, Aveilik, 108 | 30 34 | 46 51 60 | 48 54 383

Ormancilik ve Balik¢ilik

Madencilik ve 105 | 31 | 51 | 49 | 82 | 93 | 8 | 59 470

Tagocakeilig

imalat Sanayi 1.596 | 349 | 407 | 448 | 498 | 459 | 436 | 334 4.091

Gida Uriinleri ve Igecek 164 | 51 39 | 45 37 33 33 | 40 409

Imalati

Tekstil Uriinleri Imalati 188 52 67 51 50 20 22 16 444

Kimyasal Madde ve 195 42 36 38 56 47 44 35 449

Uriinlerin Imalati

Makine ve Teghizat 124 23 27 52 46 44 43 21 337

Imalat

Motorlu Kara Tasiti,

Rémork ve Yart Rémork 125 18 20 16 19 21 20 20 239

Imalati

Diger imalat 800 | 163 | 218 | 246 | 290 | 294 | 274 | 202 2.213

Elektrik, Gaz ve Su 74 15 10 43 77 | 115 | 112 | 114 448

insaat 223 | 127 | 322 | 418 | 498 | 382 | 353 | 247 2.217

p)pta}n, Perakende ve 2.282 | 797 | 722 | 780 | 827 | 802 | 745 | 760 6.970

ICarl

Ulagtirma, Haberlesme ve | 491 | 209 | 229 | 269 | 298 | 300 | 274 | 225 2.021

Depolama Hizmetleri

Mali Aract Kuruluslarin 117 6 19 | 48 41 | 44 | 43 15 290

Faaliyetleri

Gayrimenkul Kiralamave | 445 | 225 | 503 | 683 | 860 | 692 | 646 | 394 3.802

Is Faaliyetleri

Diger Toplumsal, Sosyal 246 82 | 149 | 183 | 185 | 224 | 199 | 127 1.196

ve Kisisel Hizmetler

Toplam 6.323 | 1.948 | 2.613 | 3.169 | 3.629 | 3.397 | 3.149 | 2.486 | 23.565

Alanya’daki turizm ve insaat yatirnmciligi g6z Oniine alinirsa Ozellikle bu iki
sektdriin etkiledigi birgok sektdr bulundugu bilinmektedir. Insaat sektdriine yapilan yatirrm

imalat sanayisindeki ¢ok sayidaki sektore de yapilmis gibi kabul edilmelidir. Toplama
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vurulacak olursa, Alanya’da turizm veya insaat sektoriine yapilmis yatirim, dolayisiyla

imalat sanayi, oteller ve lokantalar ve ulasim-haberlesme gibi yatirimda biiyiik paya sahip

sektorleri de olumlu yonde etkiledigi agiktir.

23.565 adet uluslararasi1 sermayeli sirketin, basta toptan ve perakende ticaret olmak

lizere, imalat sanayi, gayrimenkul kiralama ve is faaliyetleri sektdrlerinde faaliyette

bulunduklar1 gériilmektedir. Imalat sanayinde faaliyette bulunan uluslararas: sermayeli

sirketlerde, kimyasal madde ve firiinleri imalat1 birinci sirada yer alirken, bunu tekstil

tirtinleri imalat1 ile gida tiriinleri ve i¢ecek imalati izlemektedir (Tablo 6) (ALTSO, 2010).

Tablo 7. Uluslararas: sermayeli firmalarin sayilarin iilkelere gore dagilimi

) 1954- Ocak-Kasim 1954-
ULKELER 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | o0 | o009 20_?2:)1;&:]1111
AB Ulkeleri (27) 3.223 | 1.006 | 1.545 | 1.979 | 2.084 | 1.789 | 1.659 | 1.181 12.807
Almanya 1.062 | 355 | 469 | 556 | 563 | 595 | 545 | 437 4.037
Hollanda 532 | 138 | 192 | 270 | 255 | 286 | 268 | 118 1.791
ingiltere 418 | 130 | 308 | 461 | 456 | 248 | 236 | 173 2.194
Diger AB Ulkeleri | 1.211 | 383 | 576 | 692 | 810 | 660 | 610 | 453 4.785
Diger Avrupa Ulkeleri 719 | 265 | 320 | 372 | 492 | 548 | 510 | 377 3.093
(AB Harici)
Afrika Ulkeleri 113 | 37 55 43 47 52 45 58 405
Kuzey Amerika Ulkeleri | 402 | 98 111 | 136 | 165 | 149 | 134 | 119 1.180
AB.D. 370 | 87 97 113 | 132 | 130 | 118 | 90 1.019
Kanada 32 11 14 23 33 19 16 29 161
Orta ve Giiney Amerika 44 12 16 10 21 12 14 9 124
Yakin ve Orta Dogu 1315 | 349 | 380 | 410 | 506 | 567 | 526 | 522 4.049
Ulkeleri
Azerbaycan 128 | 51 55 81 120 | 136 | 120 | 131 702
Irak 199 | 46 57 73 112 | 88 82 88 663
fran 421 | 123 | 121 | 109 | 106 | 139 | 127 | 136 1.155
Diger Ulkeler 567 | 129 | 147 | 147 | 168 | 204 | 197 | 167 1.529
Asya Ulkeleri 430 | 151 | 163 | 165 | 278 | 233 | 223 | 196 1.616
Cin Halk 139 | 56 32 22 42 46 43 31 368
Giiney Kore 59 16 18 12 24 13 13 20 162
Cumhuriyeti
Diger Asya Ulk. 232 | 79 113 | 131 | 212 | 174 | 167 | 145 1.086
Diger Ulkeler 77 30 23 54 36 47 40 24 291
Toplam 6.323 | 1.948 | 2.613 | 3.169 | 3.629 | 3.397 | 3.149 | 2.486 23.565

23.565 adet uluslararasi sermayeli firmanin ilke gruplarina goére dagilimina

bakildiginda ise, AB iilkeleri ortakli girisim sayisinin 12.807 adet ile birinci sirada yer
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aldig1 goriilmektedir. AB iilkeleri ortakli uluslararasi sermayeli sirketlerin i¢inde Almanya
4.037 adet firma ile birinci sirayr alirken, onu Ingiltere (2.194 adet) ve Hollanda (1.791
adet) izlemektedir (Tablo 7) (ALTSO, 2010).

Tiirkiye’nin ve diinyanin giiclii is merkezlerinden biri olan Istanbul’un hemen
arkasindan yabanci sermayeli sirketlerin tercihi Antalya olmaktadir. Antalya’nin bu
duruma ulagsmasinda en biiyiik etken de siiphesiz Alanya’da kurulmus olan yabanci
sermayeli sirketlerdir. Tablo 8’de goriildigii gibi, 2.931 yabanci sermayeli sirketin 919
tanesi ALTSO’ya kayitlidir. Bu oran, Antalya’daki yabanci sermayeli sirketlerin yaklagik
olarak {icte birini olusturmaktadir.

23.565 adet uluslararasi sermayeli firmanin illere gore dagilimina bakildiginda;
Istanbul ilinin 12.781 adet ile birinci sirada yer aldig1 goriilmektedir. Istanbul ilini Antalya
(2.931 adet), Ankara (1.560 adet) ve Izmir (1.368 adet) illeri takip etmektedir (Tablo 8)
(ALTSO, 2010).

Tablo 8. Uluslararasi sermayeli sirketlerin sayilarinin illere gore
dagilimi (1lk 10 il)

ILLER Sirket Say1s1 (1954-2009/Kasim)
Istanbul 12,781
Antalya 2.931
Ankara 1.560
Izmir 1.368
Mugla 1.333
Bursa 481
Aydmn 418
Mersin 396
Kocaeli 287
Adana 178
Diger iller 1.832
TOPLAM 23.565

5.2. Uluslararasi Dogrudan Yatirimlarin Alanya’daki Durumu

Alanya Ticaret ve Sanayi Odasi’na, 31.12.2009 tarihi itibariyle, 4875 Sayili Kanuna

tabi kayith toplam 919 firma bulunmaktadir. Bu firmalarin toplam kayitli sermayesi
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189.900.353,00 TL’dir. Bu firmalarin, 2.467.900,00 TL kayitli sermayeye sahip 42 adedi
halen tasfiye halinde olup, tasfiye siireci devam etmekte; 18.979.425,00 TL kayith
sermayeye sahip 150 firmanin ise 5174 sayili kanunun 10.maddesi uyarinca oda tiyelikleri
devam etmekle birlikte tlyelik kayitlar1 askiya alinmistir. Bunlarin yani sira yabanci
sermayeli 33 firma da, gectigimiz yillarin degisik donemlerinde kayitlarini kapamuistir.
Alanya bu potansiyeli ile, uluslararasi sermayeli sirketlerin illere gore dagilimina gore
iilkemizde Istanbul, Antalya, Ankara, izmir ve Mugla illerinin ardindan altinci sirada yer
almaktadir. Bu potansiyeli ile Alanya Ticaret ve Sanayi Odast iiyelerinin %10 unu yabanci
sermayeli firmalar olusturmaktadir. (ALTSO, 2010). Ad1 gecen iller ve yatirim kapasiteleri
diistiniilecek olursa, Alanya’nin {ilke ekonomisine katkisinin tartisilmaz oldugu

anlasilmaktadir.

5.2.1. Yabanc1 Sermayeli Firmalarin Faaliyete Gectikleri Yillara Gore
Dagilim

Asagida yer alan istatistiklerde, kayitlarin1 gecen donemde kapatmis olan yabanci
sermayeli firmalar haricinde, halen ALTSO {iyelikleri devam eden toplam 919 yabanci
sermayeli firma ile ilgili bilgilere yer verilmistir. Tablo 9’da goriildiigii tizere 1990
yilindaki toplam sermaye ile 2009 yili sonundaki toplam sermaye karsilastirildiginda
Alanya’nin ne kadar gelistigi ve Onemli yatirnm merkezlerinden biri haline geldigi
goriilmektedir (ALTSO, 2010).

Tirkiye’de yasanan gelismelere paralel olarak Alanya’da faaliyete gecen uluslararasi
sermayeli sirketlerin sayisinda 2004 yilinda hareketlilik yasanmaya baslamistir. 2007 yili
verilerine gore Tirkiye’de toplam 3629 uluslararasi sirket kurulmustur. Alanya’da ise 2007
yilinda 184 uluslararas1 sermayeli sirket kurulmus olup, Tiirkiye genelinin %35 ini
olusturmustur (ALTSO, 2010).

2003 yilna kadar ilgede yeni kurulan uluslar arasi sermayeli sirketlerin sayis1 yilda
ortalama 2- 3 seviyelerinde iken 2005 yilindan sonra yilda ortalama 150- 200’e ulagmustir
(ALTSO, 2010).

Bugiin Alanya’da bulunan 919 uluslararasi sermayeli sirketin %85’1 son bes yilda
kurulmugtur. Y1l bazinda incelendiginde; %8,71°1 2009 yilinda, %20,02’si 2007 yilinda,
%20,46’s1 2006 yilinda, %22,09’u 2005 yilinda faaliyete gegmistir (ALTSO, 2010).
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Tablo 9. Alanya’da bulunan yabanci sermayeli firmalarin faaliyete gegtikleri
yillara gore dagilimi

YILLAR SEF-Qr I\(zi\LYAEI\?TL) FIRMA SAYISI | ORAN (%)
1990 25.000,00 1 0.11
1991 25.000,00 1 0.11
1992 100.000,00 1 0.11
1993 100.000,00 2 0.22
1994 26.803,00 5 0.54
1995 3.278.720,00 4 0.44
1996 83.400,00 5 0.54
1997 1.095.455,00 6 0.65
1998 162.500,00 3 0.33
1999 45.000,00 1 0.11
2000 600.000,00 2 0.22
2001 17.710.000,00 7 0.76
2002 2.625.000,00 4 0.44
2003 2.296.500,00 20 2.18
2004 15.174.400,00 66 7.18
2005 30.921.300,00 203 22.09
2006 37.940.025,00 188 20.46
2007 38.622.000,00 184 20.02
2008 26.507.250,00 136 14.80
2009 12.562.000,00 80 8.71

TOPLAM 189.900.353,00 919 100

Alanya’da 2003- 2009 yillar1 arasinda yabanci sermayeli firmalarin hizli artiginin en
onemli nedeni, yabancilara yonelik konut satislarinda yasanan canliliktir. Son bes yilda
yabanci sermayeli firmalarin kurulusunda yabancilara yonelik konut satiglarinda yasanan
artisin yaninda 17 Haziran 2003 tarih ve 25141 sayili Resmi Gazete’de yayimnlanan 4875
sayil1 “Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu”nun da olumlu etkisi olmustur. S6z konusu
kanun ile iilkemizde dogrudan yabanci yatirimlarin 6zendirilmesine, yabanci yatirimcilarin
haklarinin korunmasi ile yatirnm ve yatirimeir tanimlarinda uluslararasi standartlara
uyulmasina, dogrudan yabanci yatirimlarin gergeklestirilmesinde izin ve onay sisteminin,

bilgilendirme sistemine doniistiiriilmesi biiyiikk yarar saglamistir. Kanun ile getirilen
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degisiklik sonrasi yabanci ortak i¢in doviz bozdurma belgesi ve Hazine Miistesarligi’ndan
alinan izin kaldirilarak bunlar bildirime doniilmiustiir (ALTSO, 2010).

Sonug olarak 2003 yil1 sonrasi lilkemizin AB’ye giris siirecinde olumlu gelismelerin
yasanmasi, bu siirecte yapilan g¢esitli yasal diizenlemeler, Avrupa Birligi iilkeleri
vatandaslar1 nezdinde iilkemiz imajinin diizelmesi, {ilkemize ve dolayisi ile Alanya’ya
olan ilgiyi arttirmigtir. Bu ilgi neticesi yasanan yerlesme ve konut talebi iizerine cesitli
yabanci1 yatirimcinin da yatirim yapmasina neden olmustur (ALTSO, 2010).

Yine 2008 yilindan itibaren yasanan ekonomik krizin de etkisi ile konut satiglar
basta olmak {izere yasanan daralma yabanci sermayeli sirket kuruluslarin1 da etkilemis ve
2008’de 136, 2009 yilinda ise toplam 80 yabanci sermayeli sirket kurulusu gerceklesmistir
(ALTSO, 2010).

ALANYA'DA YABANCI SERMA YELI FIRMALARIN FAALIYETE GECTIKLERI
YILLARA GORE SAYILARI
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Sekil 6. Alanya’da yabanci sermayeli firmalarin yillara gore Sayilar

5.2.2. Yabanci Sermayeli Firmalarin Kurulus Tiirlerine Gore Dagilimi

Alanya’da kurulan uluslararasi sermayeli firmanin kurulus tiirlerine gére baktigimiz
zaman %95,21°lik bir oran ile ilk sirada Limited Sirketin tercih edildigi goriilmektedir.
Daha sonra %2,72 ile Anonim Sirket, %2,07 ile de sahis firmalar1 olarak faaliyet
gostermektedirler ( Tablo 10) (ALTSO, 2010).
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Tablo 10. Alanya’da bulunan yabanci sermayeli firmalarin kurulus tiirlerine gére dagilimi

SIRA FIRMA TURU SEJ&Z‘;{A&'\?TL) SIRKET SAYISI ORAN (%)
1 Limited Sirket 164.171.678,00 875 95.21
2 Anonim Sirket 25.455.675,00 25 2.72
3 Gergek Kisi 273.000,00 19 2.07
GENEL TOPLAM 189.900.353,00 919 100,00

5.2.3. Yabanci Sermayeli Firmalarin Milliyetlerine Gore Dagilimi

ALTSO’ya kayith 919 uluslararas1 sermayeli sirketin 264’ti Danimarka sirketi,
142’si Almanya sirketi, 124’ de Hollanda sirketidir. Uluslararast sermayeli sirketlerin
tilke dagilimlari incelendiginde, %28,73 payla en fazla sermayenin Danimarka firmalarinin
olusturdugu gozlenmektedir. Ikinci sirada %15,45 ile Almanya gelmektedir. Bu iilkeleri
%13,49 ile Hollanda, %8,71 ile irlanda takip etmektedir. Sermaye biiyiikliiklerinde ise ilk
sirayl yine Danimarka alirken, sirasi ile Hollanda, Rusya Federasyonu ve Irlanda,
Danimarka’y1 takip etmektedir (ALTSO, 2010).

Alanya’da 39 farkl iilkeden uluslararasi sermayeli sirket faaliyet gdstermektedir.
Avrupa iilkelerinin yan1 sira, Amerika, Iran, Kazakistan, Urdiin gibi iilkelerin yatirimcilar:
da Alanya’da sirket kurmaktadirlar (Tablo 11) (ALTSO, 2010).

Tablo 11°den de anlasilacag: {lizere yatirimin fazla maliyet gerektirmemesi ve geri

doniisiimiinii kisa vadede almalar1 Alanya’y tercih etmelerinde en 6nemli unsurdur.

5.2.4. Yabanci Sermayeli Firmalarin Alanya ve Beldelere Gore Dagilimi

Toplam 919 uluslararasi sermayeli sirketin 504’{i Alanya merkezinde yer almaktadir.
140 firma Mahmutlar Beldesi’'nde olup, 86 firma da Oba Beldesi’nde faaliyet
gostermektedir (Tablo 12) (ALTSO, 2010).
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Tablo 11. Alanya’da bulunan yabanci sermayeli firmalarin milliyetlere gére dagilimi

SIRA | ULKELER SERMAYE (TL) | FIRMA SAYISI ORAN (%)
1 DANIMARKA 44.374.800,00 264 28.73
2 ALMANYA 13.516.803,00 142 15.45
3 HOLLANDA 41.993.370,00 124 13.49
4 IRLANDA 15.352.400,00 80 8.71
5 RUSYA 26.536.000,00 64 6.96
6 NORVEC 11.722.000,00 62 6.75
7 INGILTERE 7.029.500,00 51 5.55
8 ISVEC 7.654.480,00 22 2.39
9 BELCIKA 2.662.000,00 17 1.85

10 IRAN 5.375.000,00 14 1.52
11 KAZAKISTAN 2.750.000,00 11 1.20
12 FINLANDIYA 505.000,00 9 0.98
13 LITVANYA 2.100.000,00 6 0.65
14 AZERBAYCAN 1.325.000,00 5 0.54
15 CEK CUMHURIYETI 440.000,00 5 0.54
16 UKRAYNA 1.220.000,00 5 0.54
17 BULGARISTAN 505.000,00 4 0.44
18 MOLDOVA 130.000,00 4 0.44
19 ESTONYA 165.000,00 3 0.33
20 ABD 200.000,00 2 0.22
21 BEYAZ RUSYA 100.000,00 2 0.22
22 FRANSA 258.000,00 2 0.22
23 ISPANYA 35.000,00 2 0.22
24 ITALYA 1.100.000,00 2 0.22
25 POLONYA 780.000,00 2 0.22
26 TURKMENISTAN 200.000,00 2 0.22
27 AFGANISTAN 1.000,00 1 0.11
28 AVUSTRALYA 20.000,00 1 0.11
29 ERMENISTAN 60.000,00 1 0.11
30 GURCISTAN 50.000,00 1 0.11
31 ISVICRE 100.000,00 1 0.11
32 KANADA 250.000,00 1 0.11
33 LETONYA 70.000,00 1 0.11
34 MACARISTAN 10.000,00 1 0.11
35 OZBEKISTAN 5.000,00 1 0.11
36 SLOVAKYA 500.000,00 1 0.11
37 TACIKISTAN 300.000,00 1 0.11
38 URDUN 500.000,00 1 0.11
39 YUNANISTAN 5.000,00 1 0.11
GENEL TOPLAM 189.900.353,00 919 100.00




Tablo 12. Alanya’da bulunan yabanci sermayeli firmalarin yerlesim yerlerine gore
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dagilimi
SIRA | BELDE TOP. SERMAYE (TL) FIRMA ORAN (%)

1 ALANYA 102.933.998,00 504 54.84
2 MAHMUTLAR 27.128.500,00 140 15.23
3 OBA 12.357.900,00 86 9.36
4 AVSALLAR 6.906.000,00 36 3.92
5 CIKCILLI 7.225.000,00 33 3.59
6 KONAKLI 5.064.445,00 22 2.39
7 KARGICAK 10.915.000,00 21 2.29
8 TOSMUR 2.402.000,00 20 2.18
9 KESTEL 10.585.000,00 16 1.74
10 | TURKLER 1.527.500,00 11 1.20
11 | DEMIRTAS 1.175.000,00 9 0.98
12 | PAYALLAR 380.000,00 5 0.54
13 | ALNYA KOYLER 700.000,00 4 0.44
14 | CIPLAKLI 110.000,00 4 0.44
15 | INCEKUM 170.000,00 4 0.44
16 | OKURCALAR 320.000,00 4 0.44

GENEL TOPLAM 189.900.353,00 919 100.00

5.2.5. Yabanci Sermayeli Firmalarin Faaliyet Konularina Gore Dagilimi

Alanya’da faaliyet gosteren yabanci sermayeli firmalar1 faaliyet gosterdikleri alanlar
itibar1 ile inceledigimiz zaman, yukarida agiklanan insaat sektoriinde yasanan gelisimin
etkilerini acikca gérmek miimkiindiir. ilcede halen faal olan uluslararas: sermayeli 919
sirketin %41°1 askim1 olan 379 firma emlak alim satimi ve komisyonculugu olan
gayrimenkul sektoriinde, 265°1 de insaat sektoriinde faaliyet gostermektedir. 111 sirket ise,
konaklama ve yiyecek igecek sektoriinde faaliyet gostermektedir (Tablo 13) (ALTSO,
2010).

Sektorel dagilim incelendiginde iki sektor dikkat ¢ekmektedir. Birincisi, uluslararasi
sermayeli sirketlerin %74’tinii gayrimenkul ve ingaat sektorii olusturmaktadir. Bu
sektorlere bagli olarak mobilya, tesisat, bina temizligi, cesitli ingsaat malzemelerinin
perakende ticareti gibi is alanlarinda da hareketlilik yasanmaktadir. Ikinci sektor, turizmle
on plana ¢ikmis olan ilgemizde uluslararasi sermayeli sirketlerin bu alandaki yatirimlari

%15’le sinirh kalmaktadir (ALTSO, 2010).
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Tablo 13. Alanya’da bulunan yabanci sermayeli firmalarin faaliyet kodlarina gére dagilimi

SR. . TOPLAM FIRMA | ORAN
NO FAALIYET KONUSU SERMAYE (TL) | SAYISI | (%)
1 | GAYRIMENKUL FAALIYETLERI 50.288.250,00 379 41.24
2 | INSAAT 72.548.703,00 265 28.84
3 | KONAKLAMA VE YIYECEK HIZMETI 41.703.975,00 111 12.08
TOPTAN VE PERAKENDE TiCARET;
4 | MOTORLU TASITLARIN VE 8.952.000,00 75 8.16
MOTORSIKLETLERIN ONARIMI
5 | MESLEKI, BILIMSEL VE TEKNIiK 12.794.400,00 39 4.24
6 | KULTUR, SANAT, EGT., DINLENCE VE SPOR 1.095.000,00 13 1.41
7 | BILGI VE ILETISIM 285.000,00 8 0.87
8 | IDARI VE DESTEK HIZMET FAALIYETLERI 857.000,00 8 0.87
9 | IMALAT 230.000,00 5 0.54
10 | MADENCILIK VE TAS OCAKCILIGI 385.000,00 4 0.44
11 | EGITiM 240.000,00 3 0.33
SU TEMINI; KANALIZASYON, ATIK
12| YONETIMI VE IYILESTIRME 60.000,00 2 0.22
13 | ULASTIRMA VE DEPOLAMA 210.000,00 2 0.22
14 | INSAN SAGLIGI VE SOSYAL HiZMET 81.025,00 2 0.22
15 | DIGER HiZMET FAALIYETLERI 70.000,00 2 0.22
ELEKTRIK, GAZ, BUHAR VE IKLIMLENDIRME
16 | GRETIMI VE DAGITIMI 100.000,00 1 0.11
17 | FINANS VE SIGORTA 0.00 0 0
GENEL TOPLAM 189.900.353,00 919 100.00

Yabanci sermayeli firmalart ALTSO meslek gruplar itibari ile inceledigimiz zaman;
379 firmanin Emlak Komisyonculugu, 265 firmanin Ingaat, 66 firmanin restaurant, bar ve
kafeterya isletmeciligi, 45 firmanin otel, apart otel isletmeciligi konularinda faaliyet
gosterdikleri goriilmektedir. 164 firma da degisik is kollarinda faaliyet gostermektedirler
(Tablo 13) (ALTSO, 2010).

5.3. Yabanciya Miilk Satisinin Insaat ve Emlak Sektoriine Etkileri

Alanya’da tasinmaz edinen yabancilar hi¢ kuskusuz ekonomik olarak bir ¢cok sektorii
de etkilemektedir. Bunlardan en dnemlileri insaat ve emlak piyasasidir. Diinyada yasanan
kiiresel ekonomik krizin yani sira yabanciya satisla ilgili kanunda yapilan diizenlemelerle
yabanciya satiglar sekteye ugramistir. Son {li¢ yildir yasanan durgunlugun 2010 yaz
sezonunda emlak ve ingaat sektoriiniin hareketlenmesiyle bitecegi diistiniilmektedir. Bu
hareketlenmenin birgok alanda istihdam yaratacagi da sdylenenler arasindadir. Ozellikle
ingaat sektoriiniin aktiflesmesiyle birlikte bundan etkilenen birgok sektérde de bir
hareketlilik beklenmektedir.
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Alanya Belediyesi’nden edinilen 2000- 2009 yillar1 arasindaki bazi bilgiler analiz

edildiginde, ekonomik krizle beraber yabanciya miilk satisinda yasanan diisiislerin ingaat

sektorii tizerine etkilerini gorebilmek miimkiindiir (Sekil 7).

Sekil 8. ve Sekil 9. incelendiginde yillara gére Alanya’da agilip kapanan emlak ofisi

ve ingaat malzemesi satan firma sayilar1 ingaat sektoriindeki kiigiilmeyi gostermektedir.

YILLARA GORE YAPI RUHSAT iSTATISTIGI
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Sekil 8. 2000- 2009 yillar1 arasinda kapanan ve agilan emlak ofisleri
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2000-2009 YILLARI ARASINDA KAPANAN VE ACILAN INSAAT MALZEMELERI SATAN
FIRMA SAYISI
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Sekil 9. 2000- 2009 yillar1 arasinda kapanan ve agilan ingaat malzemeleri satan firma sayisi

Alanya’da genel olarak yabancilar mesken satin almaktadirlar. Ornegin, emsali 1.00
olan bir doniimliikk imar parseli iizerine Ortalama on mesken yapilabildigi baz alindiginda,
bin metrekare arsa, ylizer metrekare arsa paylariyla on ayr1 yabanci uyrukluya
satilmaktadir. Yani bir daire alan yabanci uyruklu kisi sadece yliz metrekare imarli arsa
satin almis olmaktadir. Isin ekonomik kismina baktigimizda ortalama bdyle bir dairenin
tefrisat1 ile birlikte satin alan kisiye maliyeti yiizbin euro civarinda olmaktadir. Oysaki i¢
piyasada ayni binanin yapildig1 bin metrekare arsa ortalama yiizbin euroya satilmaktadir.
Yiizbin euroluk bir arsa iizerine yapilan on dairelik bir bina i¢in bir milyon euroluk satis
gerceklestigine gore aradaki dokuzyiizbin euronun tilkenin ihtiyaci olan istthdam ve imalat
kalemlerine kazang olarak yansidigi belirtilmektedir. Bu paradan arsa sahipleri, ustalar,
is¢iler, miithendisler, mimarlar, hazir beton firmalari, demirciler, mobilya saticilar1 vs.
olmak tizere 640 cesit is kalemi faydalanmaktadir. Ya da sdyle demek miimkiindiir; boyle
bir binanin inga edilip satilmasindan basit bir hesapla 640 aile ge¢cim saglamaktadir. Ayni1
binanin isletme, bakim, onarim ve bundan sonra igerisine yerlesen ailenin yeme, i¢me,
barmma taleplerini de degerlendirdigimizde uzun yillara sari bir ge¢cim kaynagi da o bdlge
icin saglanmaktadir. Gelismislik kriterleri milli gelire gore endekslenmis uluslararasi bir
toplumda yasadigimiza gore, milli hasilamiza yansiyacak bu rakamlarin kiiciimsenmemesi
gerekmektedir.

ALEKOD’un (Alanya Emlak Komisyonculart Dernegi) arastirmalarina gore,
Alanya’da satilmay1 bekleyen 12 bin dairenin biiyiik boliimii yabancilar igin tasarlanmustir.

Alanya’da, %70’e yakini son bes yilda olmak iizere, 13.000 civarinda daire yabanci
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uyruklulara satilmistir. Son tii¢ yildir daire satislarinda biiyiik diislis yasanmasinda
Amerika’daki Mortgage krizinin neden oldugu belirtilmektedir. Diinyada yasanan
ekonomik sikintidan dolay1 yabancilar daire almaktan kaginmaktadirlar. Bu, parasizliktan
cok belirsizlikten kaynaklanan bir durumdur. Avrupali, krizden dolay1 risk almak
istememekte ve parasinin cebinde kalmasini istemektedir. Bu yilizden emlak alimina
temkinli yaklagsmaktadirlar. Yapilan yazigmalar ve emlakcilarin internet sitelerine diisen
bilgiler, 2010 Mart ayindan itibaren emlak sektoriinde ciddi bir hareketliligin olacagini
gostermektedir. Yabancilar agisindan emlak konusunda halen en kazangl tilkenin Tiirkiye
oldugu vurgulanmakta ve diinya 6lcegine bakildiginda Ispanya, Yunanistan ve diger
tilkelerin bizden ¢ok daha kot oldugu belirtilmektedir (Baliktay, 2010).

Bircok yabancinin ticaret amagli daire satin aldigini belirten ALEKOD, 6zellikle
2005 ve 2006 yilindan 6nce daire satin alip, bu yillarda satan yabancilarin ¢ok yliksek kar
elde ettiklerinin altin1 ¢gizmektedir. Taginmazlarini zamaninda satan yabanci uyruklularin
kar etmesinin yani sira gecikenler biraz zarar etmigler, ancak ticari amacgli olarak
yurtdisindan daire satin alan yabancilar igerisinde en az zarar1 Tiirkiye’den emlak alanlar
yasamislardir. Tiirkiye’den emlak alan yabanci uyruklular Avrupa’dan gayrimenkul almis
olsalard1 daha fazla zarar edeceklerdi. Avrupa’da daireler %60°a yakin deger kaybetti.
Alanya’da alinan dairelerde ise kayip %10 veya %20 olmustur (Baliktay, 2010).

Alanya Belediye’sinin Gelir Midirliigii'nden edinilen bilgilere gore Alanya’da
tasinmaz edinen ¢ok sayida yabanci uyruklu miikellef bulunmaktadir. Alanya denildiginde
her ne kadar Alanya Belediyesi akla gelmekte ise de halen Alanya ve miicavir sahasi iginde
Alanya Belediyesi’nin disinda irili ufakli toplam 16 ayr1 belde belediyesinin de (Avsallar,
Kargicak, Konakli, Mahmutlar, Obakdy, Okurcalar, Payallar, Tosmur, Tirkler, Cikcilli,
Ciplakli, Emisbeleni, Kestel, Giizelbag, Demirtas, incekum Belediyeleri) bulundugu
dikkate alinmalidir. Bu saymnin belde belediyeleri miikellefleriyle birlikte daha fazla
oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Alanya Belediyesi’ne kayith yabanci uyruklu gercek kisilerin sahip olduklari
taginmaz sayisina gore, halen 1284 taginmazin sahibi olan Alman uyruklular birinci sirada
iken, Alman uyruklulari Danimarka, Norveg, Hollanda ve Isve¢ uyruklu gergek kisiler
takip etmektedir. Toplam kayitli vergi miikellefi arasinda Alman uyruklularin oran1 %38,
diizeyinde iken, ikinci siradaki Danimarka uyruklularimin orani %23,  Norveg
uyruklularmin oran1 %14,2, Hollanda uyruklularmin oran1 %7,70, Isve¢ uyruklularmin

orani ise %3,9’dur.
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Bununla birlikte ALBIS verilerinden yola ¢ikarak, Alanya’da yabanciya miilk
satiginin en ¢ok etkiledigi insaat sektoriiniin 2005- 2009 yillar1 arasinda sagladig istthdam
maliyetindeki degisim Tablo 14’te gosterilmektedir.

Tablo 14. insaat sektoriinde istihdam maliyeti (ALBIS, 2010)

INSAAT SEKTORUNDE iSTIHDAM MALIYETI
. 2 : TOPLAM ISTIHDAM
YIL | TOP.INSAAT ALANIM TOPLAM MALIYET (TL) MALIYETI (TL)
2005 459.623,35 234.973.406,95 93.989.362,78
2006 375.373,50 189.688.604,00 75.875.441,60
2007 197.512,00 99.986.317,00 39.994.526,80
2008 212.957,00 107.735.603,00 43.094.241,20
2009 185.162,00 93.884.667,00 37.553.866,80

Toplam ingaat alanlar1; Alanya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
verilmis olan ingaat ruhsatlarinin yapi siifi ve yapi tiirii baz alinarak yillara gore insaat
alanlart toplanarak bulunmustur. Bayindirlik Bakanligi’nin 2010 yili yapi yaklasik birim
fiyatlarina gore yap1 maliyetleri hesaplanmistir.

Yine Bayindirlik ve iskan Bakanlig: birim fiyat analizlerine gére toplam maliyetin
yaklasik %40°1 istihdam olarak kabul edilmektedir. Tabloda da goriildiigli iizere insaat
sektorli ekonomik anlamda 1yi bir istthdam alani olusturmaktadir. 2005 yili ile 2009 yili
karsilastirildiginda 56.435.496 TL’lik istthdam azalmasi goriilmektedir. Bunun Alanya igin
gecerli olan en 6nemli nedenlerinden biri Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’nun 35.
maddesini iptal etmesi olarak agiklanabilirken; diger bir neden de diinyada kiiresel
ekonomik krizin, 6zellikle ingaat sektoriinde ciddi anlamda durgunluga yol agmasi olarak

da gosterilebilir.

5.3.1. Konut Satisinda Satis Degerinin Vergiye Esas Degere Gore
Karsilastirilmasi

Satis degeri ile vergiye esas deger arasindaki farki belirtmek icin hazirlanan
tablodaki rakamlar, Alanya Belediyesi Emlak ve Gelirler Miidiirligii arsivinden alinmustir.
Satis degerleri ise Alanya’da faaliyet gosteren insaat firmalarindan temin edilmistir.

Yukarida belirtilen degerlere ait tapu bilgileri kisiye 6zel oldugu i¢in sakli tutulmustur.
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Tablo 15. Alanya ilgesi tasinmazlar arsa pay ve kat miilkiyeti mesken degerleri
karsilastirmali fark tablosu (ALBIS, 2010)

- SATIS DEGERIN,

| RATIRTIEAKRLL | oo kivETE MESKEN | SATIS. VERGIYE ESAS

NITELIGI ARSA PAY DEGERI (TL) DEGERI DEGERE ORANI
DEGERI (TL) (TL) %)
Villa 131.000 239.000 500.000 382
Konut 17.000 67.000 100.000 588

Ulkemizde, gayrimenkul satis isleminin vergi degeri yoniine bakildiginda;
21.12.2009 tarih ve 27449 sayili Resmi gazetede yayinlanan 60 Seri No’lu Harglar Kanunu
Genel Tebliginin (4) sayili tarifesinin (20.a) maddesine gore: “Gayrimenkullerin ivaz
karsiliginda veya 6liinceye kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hiikiimlerine gore
devir ve iktisabinda (4751 sayili Kanunun 6/C maddesiyle degisen ibare. Yiiriirliik:
9.4.2002) gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak tiizere
emlak vergisi degeri iizerinden (Cebri icra ve suyuun izalesi hallerinde satig bedeli,
istimlaklerde takdir edilen bedel iizerinden) devir eden ve devir alan igin ayr1 ayri binde
16,5 oraninda tapu harci tahsil edilir.” seklinde uygulanmaktadir.

Genel olarak insaat firmalarimin uygulamasina baktigimizda, ingsaat firmalar
yaptiklar1 sozlesme geregi, binayr insa edip yapi kullanim belgesi alabilir seviyesine
getirmektedirler. Yap1 bu asamada iken insaat firmalar1 kat irtifakli arsa pay1 iizerinden
gayrimenkulii satmaktadirlar. Insaat firmalar1 genellikle yapi kullanma belgesini almadan
once gayrimenkul satisin1 yapmak istemektedirler. Bu durumda alici, satin aldigi konutun
iskan belgesini yerel yonetimden kendisi almaktadir. Dolayisiyla devlete 6denen vergi,
inga edilen binanin arsa pay1 iizerinden gerceklesmektedir. Alici daha sonra oturma iznini,
iskan belgesini aldiktan sonra gayrimenkuliin “cins tahsisini” yaptirarak kat miilkiyetini
kurdurmaktadir. Boylelikle satis yap1 kullanim belgesi alinmadan 6nce, kat irtifakli arsa
pay1 ilizerinden yapildigi i¢in, devletin 6nemli miktarda bir vergi kaybinin oldugu ortadadir.
Ayrica, gayrimenkul {izerinde cins tahsisi yapilip kat miilkiyetine gegtikten sonra
taginmazin satis1 gergeklestirilse dahi, insaat firmasi ile miisteri arasindaki gercek satis
degeri lizerinden vergilendirme yapilmasi s6z konusu degildir. Yasa geregi vergilendirme,
gayrimenkuliin cinsine gore emlak vergi degeri lizerinden yapilmaktadir.

Yukaridaki tabloda, insaat firmalarindan ve belediye kayitlarindan alinan degerler
gosterilmistir. Ada ve parseli tespit edilerek insaat firmalart ile yapilan goriigsmelerde

500.000 TL fiyatla satilan bir villanin, belediyede kat irtifakli arsa pay degeri 131.000 TL
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olarak goziikmektedir. Kat irtifakli arsa degerine gore satilan villanin vergi harci 131.000
TL tizerinden hesaplanmaktadir. S6z konusu villanin kat miilkiyetine gegmesi durumunda
belediye kayitlarindaki degeri 239.000 TL olmaktadir. Ayni sekilde tabloda konut olarak
ornekledigimiz bir mesken 100.000 TL’ye satiliyorken, vergi degerine esas kat irtifakl
arsa pay degeri 17.000 TL olarak goziikmektedir. Binada kat miilkiyetine gegilmesi
durumunda da bir konutun emlak beyan degeri; 67.000 TL olarak gdziikmektedir.
Goruldiugu tizere, gergek satis degerleri ile vergiye esas degerler arasinda 6nemli oranda
farklar bulunmaktadir. Ornegimizde de goriildiigii gibi villanin gercek satis degeri ile vergi
harcina esas deger arasinda %382’lik bir fark; konut olarak 6rnekledigimiz meskenin satis
degeri ile vergiye esas deger arasinda %588 oraninda farklar bulunmaktadir. Bu farklar

devlet acisindan 6nemli bir kayiptir.



6. ALANYA’DA ALAN ARASTIRMALARI BULGULARI

6.1. Arastirmanin Evreni ve Orneklemi

Aragtirmanin evrenini, Alanya il¢esinde faaliyet gosteren emlak¢1 ve miitahitler ile
Alanya’da ikamet eden yabanci uyruklu vatandaslar olusturmaktadir. Alanya Belediyesi
Agma Ruhsat Birimi’nden elde edilen verilere gore, Alanya’da faaliyet gosteren 715
emlakci ve miiteahhit bulunmaktadir. Arastirmada, evrenini temsil edecek 6rneklemin
belirlenmesinde tesadiifi ornekleme yontemi uygulanmistir. Alanya Belediyesi Ag¢ma
Ruhsat Birimi’nden edinilmis verilerden yararlanilarak tesadiifi 6rnekleme yontemi ile 200
emlakg¢1 ve miiteahhit belirlenmistir. Anketler ilgili kurumlar ziyaret edilerek birakilmis ve
onbes giin sonra geri toplanmistir. Anketlerin degerlendirilmesinde 77 anketin eksik
dolduruldugu goriilmiis ve arastirma kapsamindan g¢ikarilmistir. Arastirma, 123 anket
tizerinden (evrenin %17,2°si) degerlendirilmistir.

Alanya Belediyesi Emlak ve Gelirler Miidiirliigii’nden alinan verilere gére Alanya
Belediyesi sinirlari igersinde 3415 yabanci uyruklu vatandasin yasadig: tespit edilmistir.
Orneklem sayismin belirlenmesinde Ryan’in (1995) formiilii kullanilmistir. Arastirma
konusu ile ilgili daha Onceden herhangi bir arastirma yapilmamis ise, Orneklem
biiyiikliigiiniin belirlenmesinde kullanilan formiildeki P degeri genel olarak 0,5 olarak
alinir. Calismada katlanilabilir hata oran1 %7 olarak alinmistir. Yapilan ¢alismalarin giiven
araliginda olmasi, arastirmanin giivenirliligi a¢isindan biiylik 6nem arz etmektedir. Ryan’in

gelistirdigi formiil asagidaki gibidir (Ungiiren vd., 2010).

MN.P.g

(N-1) BZ +P_g

ZE
Formilde yer alan sembollerin anlamlan su sekildedir;
r= Omekleme sayis!
M= Arastirmaya konu olan topluluk sayis
P= Topluluk craniveya tahmini
o= 1-P'yi
B= Katlanilabilir hata cranini
Z= [stenilen given aralijini ifade etmektedir.
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Formiile gore, arastirmada uygulanmasi gereken anket sayisi 195 olarak
belirlenmistir. Geri déonmeme ihtimalleri de dikkate alinarak 300 anket dagitilmistir.
Arastirmada, geri doniisii gergeklesen 296 anket analize tabi tutulmustur. Anketlerden elde
edilen verilerin analizi i¢in “SPSS 13,0 for Windows” paket programi kullanilmistir. Veri

formundan elde edilen veriler, frekans analizleri ile ortaya konulmustur.

6.2. Emlak¢1 ve Miiteahhitlere Uygulanan Anket Calismasinin Analizi ve
Yorumlanmasi

Tablo 16’ya gore, arastirmaya katilan Alanya’daki emlakci ve miiteahhitlerin
faaliyet siireleri incelendiginde, %33,1’in on yilin iizerinde, %32,2’sinin 6-10 yil arasinda,
%33,2’sinin 1-5 yil arasinda ve %2,5’inin de bir yildan daha az siiredir faaliyet gosterdigi
goriilmektedir. Genel olarak arastirma kapsamindaki emlaker ve miiteahhitlerin uzun

stiredir Alanya’da faaliyet gosterdiklerini soylemek miimkiindiir.

Tablo 16. Emlakci ve miiteahhitlerin faaliyet siiresi

Faaliyet Siiresi n %

1 yildan az 3 2,5

1-5 y1l 39 32,2
6-10 y1l 39 32,2
10 yildan daha fazla 40 33,1
Toplam 121 100,0
Bos 2

Genel Toplam 123

Tablo 17’de yer alan verilere gore Alanya’da faaliyet gdsteren emlakc1 ve
miiteahhitlerin miisteri gruplari arasinda %21’lik oranla Almanlar ilk sirada yer almaktadir.
Alman uyruklu miisterileri sirasiyla %18’lik oranla Danimarkali, %13’lik oranla Tiirk,
%11°lik oranla Norvegli, %8’lik oranla Hollandali ve Ingiliz, %7’lik oranla Rus, %6’lik
oranla Irlandali, %2’lik oranlarla Ukraynali, Isvecli ve Belgikali, %1°lik oranlarla Fransiz,
Finlandiyali ve Amerikali miisteri gruplar takip etmektedir. Genel olarak Alanya’da miilk
edinen miisteri gruplarmnin ilk siralarinda Almanya ve Iskandinav iilke vatandaslar1 yer

almaktadir (Sekil 10).
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Tablo 17. Alanya’daki emlakci ve miiteahhitlerin miisteri gruplari

Milliyet n %
Alman 25 21,4
Danimarkal1 22 18,8
Tirk 15 12,8
Norvegli 13 11,1
Hollandali 9 7,8
Ingiliz 9 7,8
Rus 8 6,8
Irlandah 7 6,0
Ukraynali 2 1,7
Isvecli 2 1,7
Belgikali 2 1,7
Fransiz 1 0,8
Finlandiyali 1 0,8
Amerikali 1 0,8
Toplam 117 100
Bos 6
Genel Toplam 123
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al

Sekil 10. Alanya’daki emlakci ve miiteahhitlerin miisteri gruplari

Tablo 18’de yer alan verilere gore Alanya’daki emlakei ve miiteahhitler %70,3’litk
oranla ilk sirada site icersinde konut sattiklarini belirtmislerdir. Tkinci sirada ise %36,6°lik
oranla apartman dairesi, lgciincii sirada ise %54,4’lik oranla villa tipi konut satisi
gerceklestigi goriilmektedir. Elde edilen bu sonuglardan ilk sirada site icersinde konut
satisinin ilk sirada gergeklesmesinin nedenleri olarak, sitenin daha giivenlikli olmasi,

sosyal ve rekreasyonal faaliyet imkanlarmin bulunmasi gosterilebilir. Ikinci sirada yer alan
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apartman dairesinin tercih nedenleri olarak, diger konut tiirlerine gére ucuz olmasi, sehir
merkezinde yer almasi sdylenebilir. Villa tipi konut satiginin ii¢lincii sirada yer almasinin
nedenleri olarak ise, satig fiyatinin diger konut tiirlerine gore yiiksek olmasi, konut
kullanim siirelerinin yilin belli aylarii kapsamasi gibi maddeler sayilabilir. Yerlesik
yabancilara yonelik yapilan ankette, %40°’1 Alanya’da 6 ay ve daha az siire yasadiklarin

belirtmislerdir.

Tablo 18. Alanya’daki emlakci ve miiteahhitlerin 6ncelik sirasina gore sattiklari mesken

tiirleri
Apartman dairesi n % Villa n % iz (ife.rsmde n %
aire
1. Sira 36 439 1. Sira 14 20,6 1. Sira 71 70,3
2. Sira 30 36,6 2. Sira 17 25,0 2. Sira 24 23,8
3. Sira 16 19,5 3. Sira 37 54,4 3. Sira 6 59
Toplam 82 | 100, Toplam 68 | 100,0 Toplam 101 | 100,0
Bos 41 Bos 55 Bos 22
Genel Toplam 123 Genel Toplam 123 Genel Toplam 123

Tablo 19’a gore, arastirma kapsaminda yer alan emlakci ve miiteahhitlerin %48’lik
en yiksek oranla 101.000-150.000 TL arasinda fiyat degeri olan konut satisi
gerceklestirdikleri saptanmustir. Ikinci sirada %28,5’lik oranla 75.000-100.000 TL fiyat
araligi, tiglincii sirada %13,8’lik oranla 151.000-200.000 TL fiyat araligi, dordiincii sirada
%6,5’lik oranla 201.000-250.000 TL fiyat araligi ve en alt sirada ise %3,3’likk oranla
250.000 TL iizerinde fiyat1 bulunan konut satiglar1 gergeklestirilmistir. Elde edilen bu
sonuclar Tablo 18’de yer alan verilerle paralellik gostermektedir.

Tablo 20. ve Sekil 11°de goriildiigii gibi arastirma kapsaminda yer alan emlakel ve
miiteahhitlere gore yabancilarin konut aliminda dikkat ettigi en 6nemli faktoriin X= 4,29
degerle manzara faktorii oldugu goriilmektedir. Manzara faktoriini sirayla X=4,21 degerle
yiizme havuzunun olmasi, X= 4,20 degerle mimari 6zellik, X=4,16 degerle insaat kalitesi,
X=3,91 degerle konutun biiyiik balkonlu olmasi, X=3,88 degerle 6zel giivenligin olmasi,
X= 3,85 degerle otoparkinin olmasi ve X=3,75 degerle ucuz olmasi faktorleri gelmektedir.
Konutun kent i¢inde olmas1 (X=3,43) ve kent dis1 sakin olmasi (3,27) faktorlerinin konut

satisindaki etkisinin ¢ok dnemli olmadig1 goriilmektedir. Site i¢ersindeki konutun tagimis
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oldugu niteliklerin, Tablo 20’de yer alan satisa etki eden faktorleri karsiladigr soylenebilir.
Elde edilen bu sonuglarla Tablo 20 ve Tablo 18’in ortiistiigii goriilmektedir.

Tablo 19. Satilan konutlarin fiyat araligi

Fiyat Araligi (TL) n %
75.000-100.000 35 28,5
101.000-150.000 59 48,0
151.000-200.000 17 13,8
201.000-250.000 8 6,5
250.000 TL iizeri 4 3,3
Toplam 123 100,0

Tablo 20. Emlakct ve miiteahhitlere gore yabacilarin konut aliminda dikkat ettikleri

faktorler
'!(onqtta pifeet  Eelen N Minimum | Maksimum X Std. Sapma
Ozellikler
Insaat Kalitesi 121 1,00 5,00 4,16 1,23
Mimari 6zellikleri 110 1,00 5,00 4,20 ,958
Otoparkin olmasi 102 1,00 5,00 3,85 1,18
Havuzunun olmasi 118 1,00 5,00 4,21 1,16
Ozel giivenlikli olmast 113 1,00 5,00 3,88 1,13
Manzarali olmasi 117 1,00 5,00 4,29 1,07
Kent i¢inde olmasi 108 1,00 5,00 3,43 1,08
Biiyiik balkonlu olmasi 104 1,00 5,00 3,91 1,17
Kent dis1 sakin olmasi 95 1,00 5,00 3,27 1,14
Ucuz olmasi 103 1,00 5,00 3,75 1,24
Diger 4 3,00 5,00 4,50 1,00
L: Hig onemli Deil........ooiiiiii e, 5: Cok 6nemli

(1: Hig énemli degil, 2: 6nemli degil, 3: Ne 6nemli ne énemsiz, 4:0Onemli, 5: Cok énemli)

Tablo 21°de yer alan verilere gore altyapinin tamamlanmasi, cadde ve sokak
diizenlemelerinin yapilmast gayrimenkul satislarini arttirdigini - gostermektedir. Bu
kapsamda mabhalli yonetimlerin altyapt sorunlarini ¢ozmeleri ve cadde ve sokak
diizenlemelerine 6nem vermeleri gayrimenkul degerlerini arttiracak ve cevreye olumlu
yonde yanstyacaktir.

Tablo 22’de yer alan verilere gore Alanya’da faaliyet gosteren emlakc1 ve
miiteahhitler, gayrimenkuliin ¢evresinde alig-veris merkezlerinin olmasinin gayrimenkul
degerlerini arttirdigini diisiinmektedir. Katilimcilarin %50°sine gore konutlarin alig-veris

merkezlerine yakin olmasi konutlarin degerini orta diizeyde attirmakta, %18,6’sina gore
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cok arttirmakta, %16,9’una gore az attirmakta, %9,3’line gore ¢ok fazla arttirmakta ve

%3,1’ine gore ¢ok az attirmaktadir. Ozetle konutun alig-merkezilerine yakin bir yerde

olmas1 konutun degerini attirmaktadir.
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Sekil 11. Emlakci ve miiteahhitlere gore yabacilarin konut aliminda dikkat ettikleri

faktorler

Etkileme Diizeyi n %
Az 4 3,3
Orta diizeyde 12 9,8
Cok 34 27,6
Cok fazla 73 59,3
Toplam 123 100,0

Tablo 22. Alig-veris merkezlerinin gayrimenkul degerine etkisi

Alig-veris Merkezinin Degere Etkisi n %
Evet, Etkili 106 86,2
Hayir, Etkili degil 17 13,8
Toplam 123 100,0
Arttirma Diizeyi n %
Cok az 6 51
Az 20 16,9
Orta diizeyde 59 50,0
Cok 22 18,6
Cok fazla 11 9,3
Toplam 118 100,0
Bos 5
Genel Toplam 123

Tablo 21. Altyapi, cadde, sokak diizenlemelerinin gayrimenkul satigina etkisi
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2005 yilinda Anayasa Mahkemesinin Tapu Kanunu’nun 35. maddesini iptalinden
sonra 2006 yilinda insaat sektoriinde bir kriz yaganmistir ve 2008 yilinda diinya ekonomik
krizi agiga ¢ikmustir. Alanya’da faaliyet gosteren emlakcr ve miiteahhitlerin %731, biten
konutlar1 ekonomik kriz oncesi donemde bir yil icersinde sattiklarin1 belirtmislerdir.
%19,7’si 1-2 yil arasinda %6,8’1 ise iki yildan daha uzun bir siire icersinde sattiklarin
ifade etmislerdir. Tablo 23’ten elde edilen verilere gore Alanya’da faaliyet goOsteren
emlakci ve miiteahhitlerin, yapimi biten konutlarin ekonomik kriz oncesi biiyiik

cogunlugunu bir yil igersinde sattiklar1 belirlenmistir.

Tablo 23. Yapilan konutlarin ekonomik kriz 6ncesi satilma siiresi

Siire n %
1-3 ayda 10 8,5
4-6 ayda 30 25,6
7-12 ayda 46 39,3
13-24 ayda 23 19,7
24 aydan fazla 8 6,8
Toplam 117 100,0
Bos 6

Genel Toplam 123

Tablo 24’de Alanya’da faaliyet goOsteren emlakct ve miiteahhitlerin %96,1°1
ekonomik kriz doneminde gayrimenkullerin satis fiyatlarinin diistiigiinii belirtmislerdir.
Katilimeilarin  sadece %4,9’u  fiyatlarin degismeyip sabit kaldigmi ifade etmistir.
Katilimeilarin %30,3’1 gayrimenkul satis fiyatlarinin %36-50 oraninda, %22,1°1 26-35
oraninda, %18,9’u %50°den fazla, %164’ %16-25 oraninda ve %7,4’t0 ise %1-15
oraninda bir diisiis oldugunu belirtmistir. Ozetle ekonomik krizin Alanya’daki gayrimenkul
satis fiyatlarini diistirdiigii tespit edilmistir.

Tablo 24’de goriildigli gibi, ekonomik kriz doneminde gayrimenkul fiyatlari
diismiistiir. Tablo 25°de ise Alanya’da faaliyet gosteren emlakci ve miiteahhitlerin %55,5°1
elindeki konutlarin1 sattiktan sonra kendilerini yeni konut yaptirmada zorunlu
hissetmedikleri goriilmektedir. Emlakci ve miiteahhitlerin %45°1 ise kendilerini yeni konut
yaptirmada zorunlu hissettikleri belirtmislerdir. Tablo 23°te emlakc1 ve miiteahhitlerin
ekonomik kriz 6ncesi donemde konutlar1 genellikle bir yil igersinde sattiklari tespit

edilmistir. Bu ii¢ tablo beraber ele alindiginda ekonomik krizin etkilerinin devam ettigini,
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bu durumun konut satis fiyatlarinda diisiis meydana getirdigini, satma siiresini uzattigini ve
bundan dolayr Alanya’da faaliyet gosteren emlakci ve miiteahhitlerin yeni konut
yapiminda daha agir hareket ettikleri sOylenebilir.

Tablo 26’da Alanya’da faaliyet gosteren emlakc1 ve miiteahhitler, yabanci
vatandaslarin komsularinin, %46,5’lik oranla kendi iilke vatandasini, %30,7’lik oranla

yabanci iilke vatandasini, %22,8’lik oranla da yerli halki tercih ettiklerini belirtmislerdir.

Tablo 24. Ekonomik kriz doneminde gayrimenkul satis fiyatlar1 degisimi

Degisim Orani n %
Fiyatlar artt1 0 0
Fiyatlar degigsmedi 6 4,9
% 1-15 azalma 9 7.4
% 16-25 azalma 20 16,4
% 26-35 azalma 27 22,1
% 36-50 azalma 37 30,3
% 50 den fazla azalma 23 18,9
Toplam 122 100,0
Bos 1

Genel Toplam 123

Tablo 25. Satilan konutlar sonrasinda yeni konut yaptirma zorunlulugunu hissetme

Yeni Konut Yapma Istegi n %
Evet 53 44,5
Hay1r 66 55,5
Toplam 119 100,0
Bos 4
Genel Toplam 123

Tablo 26. Emlakci ve miiteahhitlere gore yabanci uyruklu vatandaslarin komsu tercihi

Komsuluk Istegi n %
Yabanci iilke vatandasi 35 30,7
Yerli halk 26 22,8
Kendi iilke vatandasi 53 46,5
Toplam 114 100,0
Bos 9

Genel Toplam 123
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Tablo 27°de yer alan verilere gore, yabanci uyruklu vatandaslarin Alanya’da konut
edinme amaclart olarak Alanya’da faaliyet gdsteren emlakci ve miiteahhitlerin %90,9’u
hem yatirim hem oturma amagli, %9,1°i sadece oturma amagli satin aldiklarini belirtmistir.

Alanya’da faaliyet gosteren emlakcit ve miiteahhitler, Alanya’da aymi emsaldeki
konut fiyatlarinin yurt disinda daha pahali oldugunu ifade etmislerdir. Elde edilen bu
sonuca gore Alanya’daki emlakci ve miiteahhitler, Alanya’daki konut fiyatlarin yurt digina
gore cok daha ucuz oldugunu diisiinmektedir.

Tablo 28’deki verilere gore Alanya’daki emlakci ve miiteahhitler Alanya’daki
konutlarin yurtdigina goére daha ucuz oldugunu diisiindiiklerini ifade etmiglerdir. Tablo
29°daki verilere gore de Alanya’daki emlakct ve miiteahhitler, Alanya’daki konutlarin
ucuzlugundan dolayr yabanci uyruklu vatandaslarin Alanya’dan konut aldiklarini

belirtmislerdir.

Tablo 27. Emlakci ve miiteahhitlere gore yabanci uyruklu vatandaslarin konut
edinme amaglari

Konut Edinme Amaci n %
Sadece oturma 11 9,1
Hem oturma hem yatirim 110 90,9
Toplam 121 100,0
Bos 2

Genel Toplam 123

Tablo 28. Emlakci ve miiteahhitlere gore Alanya’daki konut fiyatlarinin diger
tilkelere gore kiyaslanmast

Konut Fiyatlarinin Karsilagtirilmasi n %
Evet, Fiyatlar ayni 6 4,9
Hay1r Tiirkiye’de daha ucuz 106 86,9
Hayir Tiirkiye’de daha pahali 10 8,2
Toplam 122 100,0
Bos 1
Genel Toplam 123

Tablo 30°da da Alanya’daki emlakci ve miiteahhitlerin %65,6’s1 ilk sattiklar
konuttan bugiine kadar konut fiyatlarinin arttigini, %34,4°i4 fiyatlarin  diistigiini

belirtmistir. Emlakci ve miiteahhitlerin %601 fiyat artislariin %50°nin tizerinde oldugunu,



78

%40’1 da %10-50 arasinda oldugunu belirtmistir. Ancak son 5 yil igerisinde 6zellikle
Anayasa Mahkemesi’nin 2005 yilinda yabanciya miilk satisini  diizenleyen Tapu
Kanunu’nun 35. maddesini iptal etmesiyle beraber azalan bir ivmeyle tasinmaz fiyatlarinin
distigii belirtilmektedir. Tablo 16’da ise arastirmaya katilan emlakci ve miiteahhitlerin

%35’inin, son 1-5 yil arasinda faaliyette olduklar1 agiklanmaistir.

Tablo 29. Yurtdisina gére Alanya’daki konut fiyatlarinin distikliigiiniin konut
satiglarina etKisi

Ucuzlugun Satisa Etkisi n %
Etkili 100 83,3
Etkisiz 20 16,7
Toplam 120 100,0
Bos 3
Genel Toplam 123

Tablo 30. Emlakci ve miiteahhitlerin ilk sattiklari konuttan bugiine kadarki konut
fiyatlariin degisimi ve artma oranlari

. .. n %
Konut Fiyatlarinda Degisim
Fiyatlar Artt1 80 65,6
Fiyatlar Diistii 42 34,4
Toplam 122 100,0
Bos 1
Genel Toplam 123
Artma Orani n %
% 10-25 19 17,0
% 26-50 26 23,2
% 51-75 33 29,5
% 76-100 17 15,2
% 100’den fazla 17 15,2
Toplam 112
Bos 11 100,0

Tablo 31’e bakildiginda Alanya’da faaliyet gosteren emlakci ve miiteahhitlere gore,
konut fiyatlarinin artmasma en fazla etki eden faktorlerin, “Yap1 kalitesinin artmasi
(X=4,33)”, “Yap1 mimarisinin gelismesi (X=4,27)”, “Yabanci1 uyruklu vatandaslarin konut
edinme taleplerinin artmasi1 (X=4,21)”, “Yap1 c¢evresinde sosyal donati alanlarinin olmasi

(X=4,08)”, “Binanin bahce diizenlemesinin yapilmas1 (X=4,06)", “Miilk edinen yabanci
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sayisinin artmast (X=4,05)", “Yap1 igersinde ve cevresinde alternatif saglik, spor ve
eglence mekanlarinin olmast (X=3,91)", “Kentin alt ve {ist yapisinin tamamlanmasi
(X=3,89)”, “Uluslararas1 emlak fuarlarina katilim saglanmasi1 (X= 3,78)”, oldugunu ifade
etmisleridir. “Emlakcilarin gogalmasi ve daha gok pazarlamanin olmasi, ((X= 3,29)” konut

satiglarinin yiikselmesinde onemli bir faktor olarak goriilmemistir (Sekil 12).

Tablo 31. Konut fiyatlarinin artmasina etki eden faktorler

Degeri Etkileyen Nitelikler N X Std. Sapma

Her gecen giin yapi kalitesinin artmasi 109 4,33 0,95
Yapi mimarisinin gelismesi 103 4,27 0,90
Yabanci uyruklu vatandaslarin konut edinme taleplerinin 109 421 1,09
artmasi

Kentin alt ve {ist yapisinin tamamlanmasi 106 3,89 1,13
Binanin bahg¢e diizenlemesinin yapilmasi 08 4,06 0,88
Yapi ¢evresinde sosyal donati alanlarinin olmasi 105 4,08 0,88
Miilk edinen yabanci sayisinin artmast 106 4,05 1,06
Yflpl icersinde ve cevresinde alternatif saglik, spor ve 104 3,91 0,98
eglence mekanlarinin olmasi

Emlakcilarin ¢ogalmasi ve daha ¢cok pazarlamanin olmasi 103 3,29 1,17
Uluslararasi emlak fuarlarina katilim saglanmasi 105 3,78 1,07
Diger 16 3,93 1,38

6.3. Yerlesik Yabancilara Uygulanan Anket Calismasinin Analizi ve
Yorumlanmasi

Arastirmaya katilan goriismecilerin cinsiyet dagilimlar1 Tablo 32. ve Sekil 13’te
verilmistir. Tablodan da goriilecegi lizere arastirma kapsaminda toplam 296 denekle
goriisiilmiis olup ilgili soruyu 285 denek cevaplamistir. Arastirmaya katilip ilgili soruya
cevap veren katilimcilarin %48.4’niin kadinlardan ve %51.6’smin ise erkeklerden olustugu
tespit edilmistir.

Arastirmaya katilan deneklerin medeni durumlarima goére dagilimi Sekil 14’te
verilmigtir. Sekil 14’e gore arastirmaya katilan deneklerin biiyilk ¢ogunlugunun evli

oldugu (%83.5), bekarlarin oraninin ise %16.5 oldugu ortaya ¢ikmistir (Tablo 33).
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Sekil 12. Konut fiyatlarinin artmasina etki eden faktorler
Tablo 32. Arastirmaya katilanlarmn cinsiyetleri
Cinsiyet n %
Kadin 138 48,4
Erkek 147 51,6
Toplam 285 100,0
Bos 11
Genel Toplam 296
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Sekil 13. Arastirmaya katilanlarin cinsiyetleri

Tablo 33. Arastirmaya katilanlarin medeni durumlari

Medeni Durum n %
Evli 238 83,5
Bekar 47 16,5
Toplam 285 100,0
Bos 11
Genel Toplam 296
- )
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Sekil 14. Arastirmaya katilanlarin medeni durumlari

Arastirma kapsaminda anketi cevaplayan deneklerin yas dagilimlari, Tablo 34’te

verilmistir. Yasla ilgili soruya, arastirmaya katilan denklerin %5.40°1 cevap vermemistir.
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Soruya olumlu cevap veren deneklerin yaslarina gore oransal dagilimi incelendiginde ilk
siray1 %26.8’ile 65 yas lstii bireyler alirken, bunu sirasiyla 55-65 (%26.4), 45-54 (%23.6)
ve %15.7 ile 25-34 yas aras1 grup takip etmektedir. Arastirma bolgesinde miilk satin alan
bireylerin %50’den fazlasim1 55 ve daha yukar1 yas gruplarinin olusturdugu tespit
edilmistir. Aktif ¢aligabilir niifus diye adlandirabilecegimiz grubun orani ise %40’lar

civarindadir (Sekil 15).

Tablo 34. Arastirmaya katilanlarin yas araliklari

Yas n %
25-34 yas 21 7,5
35-44 yas 44 15,7
45-54 yas 66 23,6
55-64 yas 74 26,4
65 yas ve lizeri 75 26,8
Toplam 280 100,0
Bos 16
Genel Toplam 296
- )
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Sekil 15. Arastirmaya katilanlarin yag araliklar

Arastirma bolgesinde miilk satin alan deneklerin {ilkere gore dagilimi incelendiginde
belirli iilkelerde yigilmalarin oldugu goriilmektedir (Tablo 35). Alanya’da miilk satin

alanlar igerisinde ilk siray1 %32.1 ile Almanlar alirken bunu Ruslar (%16.2) ve
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Iskandinavlar (%13.2) takip etmektedir. S6z konusu bu ii¢ iilke bireylerinin toplam konut

talep edenler igeriSindeki oran1 yaklasik olarak %62 olarak belirlenmistir (Sekil 16).

Tablo 35. Arastirmaya katilanlarin iilkelere gore dagilimi

Uyruk n %
Alman 95 32,1
Belcgika 17 5,7
1ngiliz 24 8,1
Iskandinav 39 13,2
Hollandali 24 8,1
Rus 48 16,2
Irlandali 8 2,7
Ukraynali 10 3,4
Diger 31 10,5
Toplam 296 100,0
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‘l:l Seri 1 95 17 24 39 24 48 8 10 31

Sekil 16. Aragtirmaya katilanlarin iilkelere gore dagilimi

Alanya’da miilk satin alan yabanci uyruklu bireylerin Alanya’da ikamet siireleri
Tablo 36. ve Sekil 17°de verilmistir. Sekle gore arastirmaya katilan deneklerin %50.3 {iniin
Alanya’daki ikamet siirelerinin 1-5 yil arasinda oldugu, %15.4’1linilin ise uzun bir siiredir

Alanya’da ikamet ettigi tespit edilmistir.
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Tablo 36. Arastirmaya katilanlarin Alanya’daki ikamet siireleri

Alanya’da Tkamet Siiresi n %
Bir yildan az 41 14,3
1-5yil 144 50,3
6-10 y1l 57 19,9
10 yildan daha fazla 44 15,4
Toplam 286 100,0
Bos 10
Genel Toplam 296
e )
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Sekil 17. Arastirmaya katilanlarin Alanya’daki ikamet siireleri

Miilk satin aliminda Alanya’yi tercih nedenlerinin 6nem dereceleri Tablo 37. ve Sekil
18’de verilmistir. Arastirmaya katilan deneklerin Alanya’da miilk satin alirken oncelikle
Alanya’nin iklimini 6n plana ¢ikarttiklar1 goriillmektedir. Nitekim, ilgili soruyu cevaplayan
deneklerin verdikleri cevaplarin ortalamasi 5 lizerinden 4.33’tiir. Yabanci uyruklu kisilerin
Alanya’y1 tercih etme nedenleri arasinda dogal giizellikler, misafirperverlik, ucuz bir kent
olmast gibi nedenler yer almaktadir. Sorunun bir biitiin olarak degerlendirilmesi
durumunda, Alanya’nin yabanci uyruklu bireylerce tercih edilen pek ¢ok o6zellige sahip
oldugu goriilmektedir.

Arastirma bolgesinde yabanci uyruklu kisilerin sahip olduklar1 taginmaz sayilarinin
dagilimi1 Tablo 38. ve Sekil 19°da verilmistir. Cizelgeye gore arastirmaya katilan ve soruya
olumlu cevap veren toplam 281 kisinin %84,3’{inlin bir tane tasinmaza sahip oldugu,

%15,6’s1n1n ise iki veya daha fazla tasinmaza sahip oldugu tespit edilmistir.
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Tablo 37. Arastirmaya katilanlarin Alanya’y1 tercih nedenlerinin 6nem derecesi

Alanya’y1 Tercih
Nedenlerinin Onem N Minimum Maksimum X Std. Sapma
Derecesi
Iklim 284 1,00 5,00 4,33 1,00
Misafirperverlik 280 1,00 5,00 4,11 1,02
Ucuzluk 281 1,00 5,00 3,86 0,96
Dogal giizellikler 276 1,00 5,00 4,16 0,92
Arkadaslar 274 1,00 5,00 3,45 1,15
Kiiltiir ve tarih 267 1,00 5,00 3,64 1,00
Ulasim kolayligi 264 1,00 5,00 3,50 1,15
Kent plani 264 1,00 5,00 3,28 1,16
Mimari yapisi 258 1,00 5,00 3,30 1,12
Diger 33 1,00 5,00 3,69 1,51
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Sekil 18. Arastirmaya katilanlarin Alanya’yi tercih nedenlerinin 6nem derecesi

Tablo 38. Arastirmaya katilanlarin sahip oldugu miilk sayisi

Sahip Olunan Gayrimenkul Sayisi n %
Bir tane 237 84,3
ki Tane 33 11,7
Uc ve Uzeri 11 3,9
Toplam 281 100,0
Bos 15

Genel Toplam 296




86

250
200

150

100

50

Bir tane iki Tane Ug ve Uzeri

\ J

Sekil 19. Arastirmaya katilanlarin sahip olduklar1 miilk sayilari

Arastirma bolgesinde yabancilarca ilk gayrimenkul 1976 yilinda alinmistir (Tablo
39). ilgili y1lda sadece bir gayrimenkul satin alinmis iken takip eden yillarda gayrimenkul
talebi siirekli artig gostermistir. Nitekim 1998’e kadar yabanciya gayrimenkul satisi on
adetin altinda gerceklesirken, en yiiksek seviyeye, %12.3’liikk oranla 2008 yilinda satilan 33
adet gayrimenkul ile sayist ile ulasilmistir (Sekil 20).

Alanya ilgesinde gayrimenkulii edinme yollarinin dagilimi Tablo 40. ve Sekil 21°de
verilmistir. Tabloya gore arastirma bolgesinde deneklerin biiylik bir ¢gogunlugu (%50.7)
emlakg1 aracihigiyla ile gayrimenkul edindigi tespit edilmistir. Arkadaslar1 aracilig ile
gayrimenkul edinenlerin orant %23.3 iken kendi gozlemleri ile gayrimenkul edinenlerin
orant %]17.6 ve miiteahhit aracilig1 ile gayrimenkul edinenlerin orani ise %12.2 oldugu
tespit edilmistir.

Aragtirma bolgesinde gayrimenkul satin alan deneklere kendi c¢evrelerine
Tirkiye’den gayrimenkul almalari konusunda tavsiyede bulunup bulunmayacaklar
sorulmus ve alinan cevaplar Tablo 41. ve Sekil 22°de verilmistir. Cizelgeye gore arastirma
bolgesinde gayrimenkul satin alan kisilerin biyiik bir ¢ogunlugunun kendi cevrelerine
Tiirkiye’den gayrimenkul satin almalar1 konusunda olumlu yonde tavsiyede bulunacagini
belirtirken (%88.5) olumsuz yonde tavsiyede bulunacagini belirtenlerin orani ise sadece
%11.5°tir.

Arastirmaya katilan deneklerin gayrimenkuliin kullanim siirelerinin dagilimi Tablo
42. ve Sekil 23°de verilmistir. Arastirma sonucunda gayrimenkul kullanim siirelerinde ilk
stray1 bir yil veya daha fazla siire ile kullananlarin oran1 %38.8 ile ilk sirada yer alirken, 6-
11 ay arasinda gayri miilkiinii kullananlarin orant %21.6, 4-6 ay arasinda gayrimenkuliinii

kullananlarin orant %19.2, 2-3 ay kullananlarin oran1 %17.2 ve bir ay kullananlarin orani
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ise sadece %3.1°dir. Bu sonuglara gore, arastirma bdlgesinde gayrimenkul satin alanlarin

tasinmazini 6 aydan fazla kullananlarin oraninin %60.4 oldugu tespit edilmistir.

Tablo 39. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkul satin alma yillar

[lk Gayrimenkulii Alma Y1li n %
1976 1 0.4
1986 4 15
1988 1 0,4
1989 3 1,1
1990 2 0,7
1991 2 0,7
1992 3 11
1993 4 15
1994 4 15
1995 2 0,7
1996 3 1,1
1997 8 3,0
1998 10 3,7
1999 10 3,7
2000 8 3,0
2001 9 34
2002 13 4,9
2003 15 5,6
2004 22 8,2
2005 32 11,9
2006 26 9,7
2007 26 9,7
2008 33 12,3
2009 24 9,0
2010 3 1,1
Toplam 268 100,0
Bos 28
Genel Toplam 296

Aragtirma kapsaminda anketi cevaplayan katilimcilarin gayrimenkul satin alirken
6demis olduklart bedelin tam karsiligini alip almadiklarmin dagilimi Tablo 43. ve Sekil
24’te verilmistir. Arastirmaya katilan ve ilgili soruyu cevaplayan toplam 271 kisinin
%76.4’1i gayrimenkule 6demis olduklari bedelin tam karsiligini aldiklarini belirtirken,
O0demis olduklar1 bedelin tam karsiligin1 alamadiklarini belirtenlerin orani ise %35.6 olarak

tespit edilmistir.
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Sekil 20. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkul satin alma yillar

Tablo 40. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkul edinme yollar

Gayrimenkulii Edinme Yollar1* n %
Emlakci 150 50,7
Miiteahhit 36 12,2
Arkadas 69 23,3
Kendi G6zlemi 52 17,6
*Katilimcilar birden fazla se¢enek isaretlemislerdir
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Sekil 21. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkul edinme yollar1
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Tablo 41. Arastirmaya katilanlarin Tiirkiye’den gayrimenkul satin almayi
tavsiye etme oranlari

Tavsiye Etme n %
Evet 253 88,5
Hayir 33 11,5
Toplam 286 100,0
Bos 10
Genel Toplam 296
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Sekil 22. Arastirmaya katilanlarin Tiirkiye’den gayrimenkul satin almayi tavsiye etme
oranlar1

Tablo 42. Aragtirmaya katilanlarin gayrimenkullerini kullanma siireleri

Kullanma Siiresi n %
lay 9 3,1
2-3 ay 50 17,2
4-6 ay 56 19,2
6-11 ay 63 21,6
Bir yil ve tizeri 113 38,8
Toplam 291 100,0
Bos 5

Toplam 296

“Emlak satin alirken size farkli bir fiyat uygulandigini diigiiniiyor musunuz?”
sorusunu cevaplayan katilimeilarin dagilimi Tablo 44. ve Sekil 25°de verilmistir. Ankete
katilan ve soruyu cevaplayanlarin %61.8’1 farkli fiyat uygulandigini, yani emlak satin

alirken farkl fiyatlarla kars1 karsiya kaldiklarini belirtirken, %38.2’si1 ise farkl bir fiyatla



90

kargilagsmadiklarin1 yani piyasada gerceklesen fiyatlarla emlak satin aldiklarini

belirtmisleridir.
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Sekil 23. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkullerini kullanma siireleri

Tablo 43. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkullerine 6dedikleri ticretin karsiligini
alma oranlari

Odenen bedeli karsilama durumu n %
Evet 207 76,4
Hayir 64 23,6
Toplam 271 100,0
Bos 25
Genel Toplam 296
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Sekil 24. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkullerine ddedikleri ticretin karsiligini
alma oranlar1
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Tablo 44. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkulleri satin alma sirasinda farkl fiyat
uygulama diisiincesi

Farkli Fiyat Uygulamasi n %
Evet 165 61,8
Hay1r 102 38,2
Toplam 267 100,0
Bos 29
Genel Toplam 296
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Sekil 25. Arastirmaya Katilanlarin gayrimenkulleri satin alma sirasinda farkli fiyat
uygulama diistincesi

Aragtirma kapsaminda anketi cevaplayan katilimeilarin “Bir apartmandan daire alan
ilk yabanci vatandas siz iseniz, dairenizi satin aldiktan sonra apartmandaki daire fiyatlart
degisti mi?” sorusuna vermis olduklar1 cevaplarin dagilimi Tablo 45. ve Sekil 26’da
sunulmustur. Ankete katilan katilimcilarin  %47.5’inin  konut satin aldiktan sonra
apartmandaki daire fiyatlarinin degismedigini, %33.5’inin ise fiyatlarin arttigini ve
%19’unun ise fiyatlarda herhangi bir degismenin olmadigini belirtmislerdir.

Arastirmaya katilanlarin, “Alanya'da gayrimenkule yatirim yapmak hakkinda ne
diistiniiyorsunuz?” sorusuna vermis olduklari cevaplarin oransal dagilimi Tablo 46. ve
Sekil 27°de verilmistir. Arastirma sonucunda, katilimcilarin yaklasik %40’1 Alanya’da
gayrimenkul almanin iyi bir yatirim oldugunu belirtirken, %26’s1 orta diizey ve %21°1 ise
az karli bir yatirnm oldugunu belirtmislerdir. Arastirmaya katilanlarin sadece %11,7’si ise

Alanya’da gayrimenkul almanin karl1 bir yatirim olmadigini belirtmislerdir.
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Tablo 45. Arastirmaya katilanlarin daire satin almasindan sonra daire fiyatlarinin
degisim orani

Fiyat Durumu n %

Evet fiyatlar artt1 81 33,5

Hayir degismedi 115 47,5

Evet fiyatlar diistli 46 19,0

Toplam 242 100,0

Bos 54

Genel Toplam 296
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Sekil 26. Arastirmaya katilanlarin daire satin almasindan sonra daire fiyatlarinin degisim
orant

Tablo 46. Arastirmaya katilanlarin Alanya’da gayrimenkule yatinm yapma

hakkindaki diistinceleri

Gayrimenkul durumu n %
Cok iyi bir yatirim 27 9,6
1yi bir yatirim 89 31,7
Orta diizeyde bir yatirim 73 26,0
Az karl1 bir yatirnm 59 21,0
Karsiz bir yatirnm 33 11,7
Toplam 281 100,0
Bos 15

Genel Toplam 296
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Sekil 27. Arastirmaya katilanlarin Alanya’da gayrimenkule yatirim yapma
hakkindaki diisiinceleri

Aragtirmaya katilan katilimcilarin gayrimenkul satin aldiktan sonra herhangi bir
tadilat yapip yapmadiklarinin oransal dagilimi Tablo 47. ve Sekil 28’de verilmistir. Sekle
gore, arastirmaya katilanlarin %54’ gayrimenkul satin aldiktan sonra tadilat yaptiklarini
belirtirken, tadilat yapmayanlarin oran1 ise %46’dir.

Arastirma kapsaminda anketi cevaplayan katilimcilarin “Gayrimenkul se¢iminde
dikkate alinan nitelikler” sorusuna vermis olduklar1 cevaplarin ortalama ve standart sapma
degerleri Tablo 48’de verilmistir.

Tabloya gore Alanya’da gayrimenkul satin alan yabanci uyruklu kisilerin
gayrimenkul segiminde oncelikle insaat kalitesine, manzara ve ucuzluga énem verdikleri
On plana ¢ikmistir. Gayrimenkul segiminde otoparkinin olmasi, kent i¢inde olmasi ve 6zel

giivenlikli olmasinin 6zel tercih nedenleri arasinda olmadig tespit edilmistir (Sekil 29).

Tablo 47. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkulii satin aldiktan sonra tadilat
yapma durumlari

Tadilat Yapma n %
Evet 150 54,3
Hayir 126 457
Toplam 276 100,0
Bos 20

Genel Toplam 296
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Sekil 28: Arastirmaya katilanlarin gayrimenkulii satin aldiktan sonra
tadilat yapma durumlari

Tablo 48. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkul satin alirken dikkat ettikleri kriterlerin

orani
d?&f:;gﬁg;;ﬁgﬁg; N Minimum | Maksimum X | Std. Sapma
Insaat kalitesi 264 1,00 5,00 4,40 1,00
Mimari 6zellikleri 252 1,00 5,00 3,62 1,10
Site Olmasi 230 1,00 5,00 3,66 1,25
Otoparkinin olmasi 247 1,00 5,00 2,91 1,37
Ozel giivenlikli olmas1 242 1,00 5,00 3,70 1,25
Manzara 263 1,00 5,00 4,11 1,05
Ozel giivenlikli 245 1,00 5,00 3,26 1,27
Kent i¢cinde olmasi 235 1,00 5,00 3,05 1,26
Kent dis1 sakin olmasi 239 1,00 5,00 3,53 1,29
Villa 216 1,00 5,00 3,37 1,28
Ucuzluk 190 1,00 5,00 4,07 0,92
Diger 17 1,00 5,00 4,00 1,36

Tablo 49’da yer alan verilere gore Alanya’daki yerlesik yabancilar, (ankete
katilanlar) %63,3’liik oranla ilk sirada Tiirk vatandaslar1 komsu se¢mek istediklerini
belirtmislerdir. Tkinci sirada ise %49,7’lik oranla kendi iilke vatandaslarini, iiciincii sirada
ise %32,9’luk oranla birinci sirada yabanci uyruklu vatandaslari komsu se¢mek

istediklerini belirtmislerdir. Ek-6’daki tematik haritada da goriildiigii {izere yabancilarin
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Alanya i¢inde homojen bir sekilde dagildiklar1 ve Tiirk vatandaslarla komsuluk yapmay1

sectikleri goriilmektedir.
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Sekil 29. Arastirmaya katilanlarin gayrimenkul satin alirken dikkat ettikleri kriterlerin
Orant

Tablo 49. Arastirmaya katilanlarin komsu segimleri

If/zrtl:;;:;e f w E;ESEICJ f % Vaf;rﬂl(asl f u
1. Sira 87 49,7 1. Sira 57 329 |1.Sira 114 63,3
2. Sira 40 22,9 2. Sira 75 43,4 | 2. Sira 30 16,7
3. Sira 48 27,4 3. Sira 41 23,7 | 3. Smra 36 20,0
Toplam 175 100,0 | Toplam 173 | 100,0 | Toplam 180 | 100,0
Bos 121 Bos 123 Bos 116
S I

Tablo 50 incelendiginde arastirmaya katilanlarin yaklasik yarisiin, yasamak
istedikleri evin yiizolgiimiiniin 91-120 m? arasinda olmasim arzu ettikleri belirlenmistir.
Yasamak istedikleri evin yliz 6l¢limiiniin 50-90 m? arasinda olma oram %15.9, 151-150 m?
arasinda olma oran1 %21 iken 180 m? den daha bliylik yiiz 6l¢lime sahip olma orani ise

sadece %6.6 olarak belirlenmistir (Sekil 30).
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Aragtirma kapsaminda anketi cevaplayan katilimcilarin “Yasamak Istediginiz evin
oda sayis1 kact1?” sorusuna vermis olduklar1 cevaplarin dagilimi Tablo 51°de sunulmustur.
Ankete katilan katilimcilarin %48.2’si 2 oda 1 salon bir evde yasamak istediklerini
belirtirken, 3 oda 1 salon evde yasamak isteyenlerin orani ise %36.9’dur. Arastirma
bolgesinde gayri miilk satin alan katilimecilarin biiyiik ¢ogunlugunun 3 veya 4 odali
konutlar1 tercih ettiklerini buna karsin oda saymin 2’den az veya 4’ten fazla konutlari

tercih etmedikleri sonucuna ulasilmaktadir. (Sekil 31).

Tablo 50. Arastirmaya katilanlarin yasamak istedikleri evin yiiz 6lgiim oranlari

Evin m? n %
50-90 m? 43 15,9
91-120 m? 134 49,4
121-150 m? 57 21,0
151-180 m? 19 7.0
180 iizeri m? 18 6,6
Toplam 271 100,0
Bos 25
Genel Toplam 296
. ™
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Sekil 30: Arastirmaya katilanlarin yasamak istedikleri evin yiiz Ol¢iim
oranlar1
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Tablo 51. Arastirmaya katilanlarin yasamak istedikleri evin oda sayisi

Oda Sayist n %
1 oda 1 salon 10 3,6
2 oda 1 salon 132 48,2
3 oda 1 salon 101 36,9
4 oda 1 salon 21 7,7
Cok odali 10 3,6
Toplam 274 100,0
Bos 22
Genel Toplam 296
e )
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Sekil 31. Arastirmaya katilanlarin yagamak istedikleri evin oda sayis1

Alanya’da gayrimenkul satin alan yabaci uyruklu katilimcilarin {ilkelere gore
Alanya’da taginmaz aliminda etkili olan faktorlerin “iklim, misafirperverlik, ucuzluk, dogal
giizellikler, arkadaslar, kiiltiirel ve tarihi degerler, ulasim kolayligi, mimari yapi, kent
plan1” ortalamalari, F ve P degerleri Tablo 52°de sunulmustur.

Yabanct uyruklu katilimcilarin gayrimenkul satin aliminda Alanya’yr tercih etme
nedenleri iilkelere gore farklilik gostermekle birlikte iklim, misafirperverlik, ucuzluk,
dogal giizellikler ve arkadas faktoriiniin olumlu yonde olduk¢ca 6n plana ¢iktigi
goriilmektedir. Bunun yaninda, “Kiiltiirel ve tarihi degerler, ulasim kolayligi, mimari yapz,
kent plani” gibi faktorlerin Alanya’nin tercih edilmesinde daha diisiik diizeyde etkili

oldugu goriilmektedir
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Tablo 52. Arastirmaya katilanlarin milliyetlerine gore Alanya’yr tercih etmelerini
saglayan oncelikli faktorler

Tercih Nedenleri Uyruk n X f p
iklim Alman 93 4,2581
Belgika 17 4,7647
Ingiliz 23 4,0435
Iskandinav 39 4,6154
Hollandali 24 4,4583
Rus 41 4,2439 1,572 0,133
Irlandali 8 4,5000
Ukraynali 10 4,6000
Diger 29 4,0690
Toplam 284 4,3345
Misafirperverlik Alman 93 4,1290
Belgika 17 4,2353
Ingiliz 24 3,8750
Iskandinav 39 4,4103 | 1,827 0,072
Hollandali 22 4,3636
Rus 38 3,8158
Irlandali 8 4,6250
Ukraynali 10 3,6000
Diger 29 4,0000
Toplam 280 4,1107
Ucuzluk Alman 90 3,8444
Belgika 17 4,0588
Ingiliz 24 3,8750
Iskandinav 39 3,7436
Hollandali 24 4,0833
Rus 40 4,0000 1,200 0,299
irlandali 8 4,2500
Ukraynali 10 4,0000
Diger 29 3,4828
Alman 93 4,1720 1,612 0,121
Toplam Belgika 17 4,8235
281 Ingiliz 22 3,9545
3,8683 Iskandinav 39 4,2564
Hollandali 21 4,0000
Rus 38 4,1053
irlandali 8 3,8750
Ukraynali 10 4,3000
Dogal giizellikler Diger 28 4,0357
Toplam 276 4,1667
Arkadaglar Alman 88 3,7955 3,510 0,001
Belgika 17 2,6471
Ingiliz 23 3,8261
Iskandinav 37 3,1351
Hollandali 22 3,0000
Rus 40 3,4250
frlandali 8 3,8750
Ukraynali 10 3,2000
Diger 29 3,3793
Toplam 274 3,4562




Tablo 52’nin devami
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Kiiltiirel ve tarihi Alman 84 3,7976 1,515 0,152
degerler Belgika 17 3,4706
Ingiliz 24 3,9583
Iskandinav 38 3,5526
Hollandal1 22 3,3182
Rus 38 3,5789
irlandali 8 3,6250
Ukraynali 10 4,1000
Diger 26 3,3462
Toplam 267 3,6479
Ulasim Kolaylig1 Alman 84 3,1905 2,751 0,006
Belgika 17 3,6471
Ingiliz 22 3,8182
Iskandinav 38 3,7895
Hollandal1 21 3,1905
Rus 38 3,9211
irlandali 8 2,8750
Ukraynali 10 3,9000
Diger 26 3,3846
Toplam 264 3,5000
Kent plani Alman 82 3,0610 2,176 0,030
Belgika 17 3,0000
Ingiliz 22 3,9545
Iskandinav 39 3,3077
Hollandal 21 2,9524
Rus 38 3,5000
irlandali 8 2,8750
Ukraynali 10 3,6000
Diger 27 3,4815
Toplam 264 3,2803
Mimari yap1 Alman 80 3,1625 2,206 0,028
Belgika 17 3,5294
Ingiliz 22 3,6364
Iskandinav 37 3,1081
Hollandali 21 2,8095
Rus 37 3,6757
irlandali 8 3,3750
Ukraynali 9 4,0000
Diger 27 3,1852
Toplam 258 3,3023
Diger Alman 12 3,7500 1,915 0,109
Belgika 3 5,0000
Ingiliz 2 5,0000
Iskandinav 4 4,2500
Hollandali 2 2,5000
Rus 6 2,3333
frlandali 1 5,0000
Ukraynali 0 .
Diger 3 3,6667
Toplam 33 3,6970
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Aragtirma kapsaminda milliyetlerine gore “Cevrenize Tiirkiye’den gayrimenkul
almasini tavsiye eder misiniz? sorusuna cevap veren katilimcilarin cevaplarinin dagilimi
Tablo 53’te verilmistir.

Tabloya gore Belgika, Rus ve Ukraynalilarin tamami ve Alman, Ingiliz ve
Iskandinavlarin biiyiik bir ¢ogunlugunu gevrelerine Tiirkiye’den gayrimenkul almalarini
tavsiye edecegini belirtmislerdir. Arastirma kapsaminda goriisiilen katilimcilarin %88.5°1

ilgili soruya olumlu cevap verirken %11.5’inin ise olumsuz cevap verdigi tespit edilmistir.

Tablo 53. Arastirmaya katilanlarin milliyetlerine gore Tiirkiye’de miilk edinmeyi
tavsiye etme oranlari

Uk Cevrenize Tirkiye’den gayrimenkul almasini tavsiye eder misiniz?
e
Evet Hayir Toplam
Alman n 76 15 91
% 83,5% 16,5% 100,0%
Belgika n 17 0 17
% 100,0% 0,0% 100,0%
Ingiliz n 22 2 24
% 91,7% 8,3% 100,0%
Iskandinav n 37 1 38
% 97,4% 2,6% 100,0%
Hollandah n 16 7 23
% 69,6% 30,4% 100,0%
Rus n 47 0 47
% 100,0% 0,0% 100,0%
Irlandall n 6 2 8
% 75,0% 25,0% 100,0%
Ukraynali n 10 0 10
% 100,0% 0,0% 100,0%
Diger n 22 6 28
% 78,6% 21,4% 100,0%
Toplam n 253 33 286
% 88,5% 11,5% 100,0%

Arastirmaya katilan yabanci uyruklu vatandaslara yoneltilen “Gayrimenkuliiniizii alig
fiyatiniz nedir?” ve “Gayrimenkuliiniiziin bu giinkii degeri ne kadardir?” sorularina
verdikleri cevaplara korelasyon analizi uygulanmistir.

Tablo 54’te yer alan korelasyon analizi sonuglarina gore gayrimenkuliin alis fiyatiyla
simdiki degeri arasinda pozitif yonlii bir iligkinin oldugu goriilmektedir. En giiglii iliskinin

TL para biriminde oldugu goriilmektedir (r=,895; p<0.01). Alis fiyatindaki 1 TL’nin satis
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fiyatina %89,5’1lik oraninda bir artigla yansidigi ifade edilebilir. Fakat gayrimenkuliin alis
fiyatiyla simdiki degerini TL biriminden dolduran katilime1 sayisinin ¢ok az olmasi (n=10),
bu artig oraninin glivenirliligini diistirmektedir. Katilimcilarin biiyiik cogunlugunun (n=86)
gayrimenkuliin alis ve simdiki degerinin EURO para biriminden degerlendirdikleri
korelasyon analizinde de, gayrimenkuliin alis ve simdiki degeri arasinda da pozitif yonli
bir iligkinin oldugu belirlenmistir (= , 506; p<0.01). Alis fiyatindaki bir EURO satig
fiyatina %50,6’lik oraninda bir artis olusturmaktadir. Gayrimenkuliin dolar para birimi
cergevesindeki alis fiyatiyla simdiki degeri arasinda da pozitif yonlii bir iliskinin oldugu
goriilmektedir (=, 691; p<0.01). Sonug¢ olarak her ii¢ para biriminde de satin alinan
gayrimenkuliin su andaki degeri, alis fiyatina gore %50’nin iizerinde bir deger artisi

olusturmustur.

6.4. Genel Degerlendirme

Yabanci uyruklu vatandaglarin miilk edinmesinin taginmaz degerlerini hangi ol¢iide
etkiledigini gérmek ve tasinmaz degerlerine etki eden 6zellik ve nitelikleri belirlemek i¢in
alanda uyguladigimiz anket c¢alismasini sadece yerlesik yabancilar iizerinde degil,
yabancilara satis yapan Alanya’daki emlakci ve yine yabancilara satmak i¢in konut yapan
ingaat miiteahhitlerine de anket uygulamasi yapilmistir. Bu c¢alismayla, hem emlakg¢1 ve
miiteahhitlerin goziiyle yabancilarin Alanya’da miilk edinme ile ilgili bakis agilarin1 hem
de yerlesik yabancilarin Alanya’daki, gayrimenkul degerleriyle ilgili diisiincelerinin neler
oldugunun tespit edilmesi amaglanmistir.

Emlakc1 ve miiteahhitlerin faaliyet siirelerine bakildiginda yaklasik %65’inin 6 yilin
tizerinde meslegini devam ettirdigi goriilmektedir. Bu sektdrde is yapanlarda bir istikrarin
oldugu, dolayisiyla islerinde bir memnuniyetin oldugu belirtilebilir.

Emlakc1 ve miiteahhitler, “Yabancilar en ¢ok hangi cins konutlar1 (apartman dairesi,
site i¢ersinde daire, villa) tercih ediyorlar, 6nem sirasina gore derecelendiriniz?” sorusuna,
arastirmaya katilanlarin birinci sirada “site igersinde daire” secenegini isaretleme orani
%70,3’tlir. Birinci sirasinda “apartman dairesi” secenegini isaretleyenlerin orani
%43,9’dur.  Yine birinci sirada “villa” secenegini isaretleme orani ise %Z20,6°dir.
Yabancilarin daha c¢ok site igersinde daire satin almak istemelerinin nedeni olarak, sitenin
giivenliginin olmasi, sosyal aktivite imkanlarinin olmasi olarak degerlendirilebilir.

Apartman dairesi ise daha ucuz olmasindan dolay: tercih edilmektedir. Villa seceneginin az
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isaretlenmesi ise; villay1 miistakil konut isteyen, ekonomik sorunu olmayan rahat bir yasam
isteyen insanlar istemektedirler. Daha ¢ok Alman uyruklularin villa tipi konut aldiklari

gorilmektedir.

Tablo 54. Gayrimenkulii alis fiyatiyla simdiki degeri arasindaki korelasyon analizi

TL Gayrimenkulii alis Sizce gayrimenkuliiniiziin
fiyatiniz nedir? simdiki degeri ne kadardir?
Pearson "
Gayrimenkulii alig Correlation ! 0.895("%)
fiyatiniz nedir? Sig. (2-
tailed) 0,000
N 14 10
Sizce gayrimenkuliiniiziin Czrerael;;??on 0,895(**) 1
simdiki degeri ne Sig. (2-
kadardr? il 0 0,000
N 10 12
EURO Gayrimenkulii alis Sizce gayrimenkuliiniiziin
fiyatiniz nedir? simdiki degeri ne kadardir?
Pearson o
. . Correlation . 0,506(*%)
Gayrimenkulii alig Sig. (2-
fiyatiniz nedir? ta?l.e d) 0,000
N 199 186
Sizce gayrimenkuliiniiziin Czrerzl;ztzir]on 0,506(**) 1
simdiki degeri ne Sig. (2-
kadardir? ta?l'e 9 0,000
N 186 195
DOLAR Gayrimenkulii alis gz gaysrilgg?lgulunuzun
ir?
e — degeri ne kadardir?
Pearson o
. . Correlation ! 0,691(*%)
Gayrimenkulii alis Sig. (2-
fiyatiniz nedir? ta?l'e 0 0,009
N 17 13
Pearson o
Sizce gayrimenkuliintiziin | Correlation 0,691(**) 1
simdiki degeri ne Sig. (2-
kadardir? tailed) 0,009
N 13 19

** Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
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Yine emlakct ve miiteahhitlere goére yabancilar gayrimenkulde; manzaraya,
tasinmazin ylizme havuzunun olup olmadigina, tasinmazin ingaat kalitesi ve mimarisine,
bliyiik balkonlu olmasina énem vermekte olduklari, tasinmazin kent i¢i veya kent disinda
olmasi, otoparkinin olmasi ve 6zel giivenliginin olmasi gibi segeneklere de ¢ok fazla 6nem
vermedikleri belirlenmistir. Genelde Alanya’ya yerlesen insanlar emekli ve yasli insanlar
oldugundan, kendilerine ait 6zel araglar1 bulunmamaktadir. Bu agidan gayrimenkullerinin
otoparkinin olmasi veya olmamasi onlar i¢in O6nemli degildir. 1990’11 yillara kadar
Alanya’da yap1 kalitesi ve mimari Ozelliklere ve manzaraya c¢ok deger verildigi
soylenemez. Ancak, yabancilarin Alanya’da miilk edinmeye ragbet gostermesi ile beraber
arz ve talebe gore her gecen giin ingaat kalitesi artmistir. Alanya’nin yiliksek kesimleri,
tarima elverigsiz olan yerler, deniz ve kale manzarali alanlar, yabancilarin ilgi duymasiyla
deger kazanmistir. Bu alanlarin degerinin, 2000 yilindan itibaren imar planlarinin
yapilmasiyla birlikte li¢ veya dort kat arttigi goriilmiistiir. Bu alanlar genellikle taslik
alanlar olup, hicbir gelir getirmeyen arazilerdir. Ad1 gegen alanlara, yabanciya yonelik villa
yapilmasiyla, miilk sahipleri beklemedikleri sekilde gelir saglamislardir. Boylelikle
cocuklarma is kurmuslar ve ekonomik olarak kalkinarak yasam standartlarini
yiikseltmislerdir. Emlakci ve miiteahhitlere yoneltilen anket sorusu yerlesik yabancilara da
yoneltilmistir. Yerlesik yabancilar, “Gayrimenkul se¢iminde hangi nitelikleri dikkate
altyorsunuz?” sorusuna verdikleri cevaplarla, emlakci ve miiteahhitleri teyit eder bigimde;
gayrimenkul se¢iminde dncelikle ingaat kalitesine, manzara ve ucuzluga énem verdiklerini
belirtmislerdir. Gayrimenkuliin otoparkinin olmasi, kent i¢inde ve o6zel giivenlikli
olmasinin 6nemli tercih nedenleri arasinda olmadig: tespit edilmistir. Bu durum gosteriyor
ki, Alanya yabancilar i¢in giivenli bir kenttir.

Yabancilarin miilk edinmesi ayn1 zamanda yerel yoOnetimlerin gelirlerini de
artirmigtir. Yerel yonetimler saglamis olduklar1 gelir artisiyla beraber ¢evre degerlerine
daha cok 6nem vermisler, hem yabancilarin hem de yerli halkin faydalanacag sosyal
yasam alanlari, rekreasyon alanlari, yesil alanlar, spor alanlar1 olusturmuslardir. Kentin
altyapis1 ve peyzaj diizenlemelerini daha diizenli olarak yapar hale gelmislerdir. Emlakci
ve ingaat miiteahhitlerine sorulan “Kentin altyapisinin yapilmasi, cadde ve sokak
diizenlemelerinin yapilmas1 gayrimenkul fiyatlarin1 hangi diizeyde etkilemistir?”” Sorusunu,
arastirmaya katilanlarin %59,3’1 ¢ok fazla, %27,6’s1 ¢ok etkilemistir, demislerdir.

Ulkemizin énemli turizm merkezlerinden biri olan Alanya, sahip oldugu iliman

iklimi, dogal ve tarihi giizellikleri sayesinde 2000’li yillardan itibaren her gegen yil artan
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bir taleple binlerce yabanci uyruklunun siirekli yasamak istedigi bir yer haline gelmistir.
Bu durum da beraberinde dnemli miktarda yatirim yapilmasina neden olmustur. Alanya
Sanayi ve Ticaret Odas1 Insaat-Emlak Sektorii Calisma Grubu’ndan alman bilgiye gore;
Alanya’da 2003 yil1 itibariyle yabanciya satilmis 3.496 bagimsiz boliim bulunmaktayken,
bu rakam 25.04.2006 tarihi itibariyle 3.753 artarak 7.249’a ulasmistir. 2004 yilina kadar
Alanya ve beldelerinde yabancilara yonelik yilda yaklagik 100-150 bagimsiz boliimiin
satig1 yapilmaktayken, bu rakam 2004 ve 2005 yillarinda yilda 1.500- 2000 konuta
ulagmistir. 2004 ve 2005 yillarinda artan bu talep, Alanya yoresinde insaat sektoriinde
biiyiik bir patlama yagsanmasina neden olmustur. Bu sektdrde 2003 yili sonunda 340 firma
faaliyet gostermekte iken, bu rakam 2006 yilinda 1.200 firmaya ulasmistir. Cok kontrollii
ve planli da gerceklesmeyen bu biiylimenin yarattigi soruna ilave olarak Anayasa
Mahkemesi’nin 2005 yilindaki “Yabanciya miilk satisini diizenleyen tapu kanunun 35.
maddesini” iptali ile yasanan yasal belirsizlik siireci, sektoriin biiylimesini yavaslatmis ve
bir¢ok isletmeci gii¢ durumda kalmistir. Anayasa Mahkemesi’nin iptal karari, insaat ve
emlak sektoriinli yavas yavas bir krizin igersine sokmustur. Yasal engeller ve siirlamalar
ile yasa iptali ve sonrasinda yasanan gelismeler, tapu alma siirecinde karsilagilan
biirokratik engeller, miilk almak isteyen yabancilarda bir giivensizlik duygusu yaratmaistir.
2008 yilindaki tim diinyay1 etkileyen ekonomik krizin hala devam eden etkisi, yogun
talebin sonucunda yabanciya satis i¢in {retilen yaklastk 12 bin konutun halen
satilamamasi, hem yatirimcilari hem de insaat sektoriiniin siirekledigi diger sektorleri
olumsuz olarak etkilemistir. Bu kapsamda emlakci ve miiteahhitlere ankette yonelttigimiz
“Ekonomik kriz donemi Oncesi yapmis oldugunuz konutlar1 ne kadar siire zarfinda
satabildiniz?” sorusuna, %73,4 oraninda katilimci bir yil igersinde, %19,7 oraninda
katilimer ise iki y1l icersinde yapmis olduklar1 konutlar sattiklarini belirtmislerdir.

Emlakc1 ve miiteahhitlerin %30,3’li ekonomik kriz doneminde gayrimenkul satis
fiyatlarinda %36-50 araliginda bir azalmanin, %22,1 oraninda katilimcinin %?26-35
araliginda ve %16,4 oraninda katilimcinin ise %16-25 araliginda satis fiyatlarinda diisiis
oldugunu belirtmislerdir. Ayrica emlakci ve miiteahhitler “Ilk sattiklar1 konuttan itibaren
bu giine kadar ki siirecte konut fiyatlarinin yiikseldi mi?” sorusuna %65,6’lik bir oranla
“evet” demislerdir. Geriye kalanlar ise, “hayir” segenegini isaretlemislerdir. Tabii ki
burada 2005 veya 2006 yilindan itibaren emlak ve miiteahhitlik isine baslayan kisinin,

ekonomik krizden dolay: fiyatlarin ylikselmedigini belirtmesinden dogal bir durum olamaz.
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Ik sattig1 tasinmaza gore daha sonraki yillarda sattii tasinmazlarm fiyatlarinin
yiikseldigini belirten emlakci ve miiteahhitlere yoneltilen “1990°l1 yillardaki konut fiyatlar:
ile 2000’1 yillardaki konut fiyatlar1 arasindaki fiyat artis orani nedir?” sorusuna,
katilimcilarin %15,2°si %100 den fazla, katilimcilarin %15,2’si %76-100 arasinda fiyat
artist, katilimcilarin %29,5°1 %51-75 arasinda fiyat artis1 ve katilimcilarin %23,2°si %26-
50 arasinda fiyat artisinin oldugunu belirtmislerdir. Konut fiyatlarinin artiginin bir ¢ok
sebepleri bulunmaktadir. Daha once belirttigimiz iizere, insaat ve yapilarda yillara gore
kalitenin artmasi, yeni yapilarin mimarisinin gelismesi, altyapi, cadde ve sokak
diizenlemelerinin tamamlanmasi, ¢evre diizeni ve peyzajinin yapilmasi, her gecen giin yeni
yapilarda sosyal aktivite mekanlarinin olusturulmasi, ulasim kolayligi, yabanci
uyruklularin ¢ogalmasi, arz ve talebin artmasi gibi nedenler sayilabilir. Yabancilarin her
gecen giin Alanya’yr daha ¢ok tercih etme nedenleri de fiyatlarin artislarini etkileme
sebeplerindendir. Yabancilara Alanya’y1 tercih etme nedenleri soruldugunda, iklimi,
yasamin ucuz olmasi, misafirperverligi, dogal giizelligi ilk siralarda sayilmaktadir. Alanya
halki, talebi artirmak igin son yillarda turisti rahatsiz eden ¢igirtkanlik gibi ilkel
davraniglart minimize edip, misafirperverligi 6n plana cikararak daha fazla yabanciyr
Alanya’ya ¢ekmeyi basarabilir.

Emlakc1 ve miiteahhitlerimiz “Yabanci uyruklular hangi amagla konut ediniyor?”
sorusuna %90,9’luk bir oranla “Hem oturma hem yatirinm amaciyla konut ediniyorlar.”
secenegini isaretlemeleri dikkat ¢ekmektedir. Ayrica, ankete katilan emlakc1 ve
miiteahhitlerimizin %86,9’u Avrupa iilkelerine gore, Tiirkiye’de konut fiyatlarinin daha
ucuz oldugunu, %383,3’1 ise bu ucuzluktan dolay1 yabancilarin iki veya daha fazla konut
edindiklerini belirtmiglerdir. ~ Yerlesik yabancilara uygulanan ankette, katilimcilarin
%15,6’s1 iki veya daha fazla konutunun oldugunu belirtmislerdir. Ancak bazi yerlesik
yabancilar bu sorudan g¢ekinerek cevap vermislerdir. Daha biiyiik oranda iki veya daha
fazla gayrimenkule sahip yabancinin olmasi muhtemeldir. Yine yabancilara yoneltilen
“Alanya’da gayrimenkule yatirim yapma hakkinda ne diislinliyorsunuz?” sorusuna
yabancilarin %31,7’si iyi bir yatirim, %26°s1 orta diizeyde bir yatirim, %21°1 az karli bir
yatirim cevabimi vermislerdir. Yerlesik yabancilara yoneltilen “Gayrimenkuliiniizii alis
fiyatiniz nedir?” ve “Gayrimenkuliiniiziin bu giinkii degeri ne kadardir?” sorularina verilen
cevaplar analiz edildiginde, gayrimenkuliin bu giinkii degerinin, alis fiyatina gore %50 nin

tizerinde bir deger artisinin oldugunu gostermektedir.
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Buradan da, yabancilar gayrimenkul satin alirken sadece oturma amacli degil daha
¢ok yatirrm amagli gayrimenkul aldiklar1 sonucuna varilmaktadir. iskandinav iilkeleri
vatandaslarinin yatirim amacini 6n planda tuttuklar1 sdylenmektedir.

Emlakci ve miiteahhitlerimize katki saglama adma yabancilara yonelttigimiz
“Yasamak istediginiz evin ka¢ metrekare olmasini istersiniz?” sorusuna %49,4 oraninda
katilimer 91-120 m? arasinda; %21 oraninda katilimer da 121-150 m? yiizélgiimlii evde
yasama tercihlerini belirtmislerdir. Ayrica %48,2 oraninda katilimci 2 oda 1 salonlu;
%36,9 oraninda katilimci 3 oda 1 salonlu evde yasamay1 tercih etmektedirler. Arastirmaya
katilan yerlesik yabancilarin %354,3’ti gayrimenkulii aldiktan sonra tadilat yaptigini
belirtmistir. Buradan, yabancilarla aramizda bir kiiltiir farkinin oldugunu, dolayisiyla evi
kullanma bigimlerimizin farkli olabilecegi diisiiniilebilir. Ayrica evin planimni ve yapi
kalitesini begenmediginden dolayi tadilat yapma ihtiyacini hissetmis de olabilirler.

Yabanci uyruklu vatandaslarin %61,8’1 miilk satin alirken kendilerine farkli fiyat
uygulandigimi diistinmektedir. Yabanci vatandaglar “Gayrimenkulii kim araciligiyla
aldiniz?” sorusuna %°50,7 oraninda emlakc1 vasitasiyla, %12,2 oraninda miiteahhit, %23,3
oraninda arkadas yardim1 ve %17,6 oraninda kendi gozlemleri sonucunda miilk
edindiklerini belirtmislerdir. Emlak sektoriindeki bazi kisilerin diiriist davranmamasi
olumsuz bir hava yaratmaktadir. Kendi aralarinda derneklesen emlakcilar bu ve buna
benzer sorunlart tespit ederek ¢oziim yoluna gitmelidir. Bunun yani sira, “Cevrenize
Tiirkiye’den gayrimenkul almasini tavsiye eder misiniz?” sorusuna Almanlarin %83,5°1,
Iskandinav iilke vatandaslarinin %97,4°ii, Ruslarin %100’ii ve Hollandalilarin %69,6’s1
“evet” secenegini isaretlemislerdir. Burada da goriilecegi {lizere yabanci uyruklu

vatandaslar iilkemize olumlu bakmaktadirlar.



7. SONUC VE ONERILER

Alanya; iklimi, dogasi, tarihi, denizi, giinesi, kumu ve misafirperverligi ile binlerce
yabanci uyruklu vatandasin stirekli yasamak istedigi bir kenttir. 2000°li yillara girilmesiyle
beraber, her gecen yil Alanya’da yabancilarin miilk edinme taleplerinin artmasi, insaat ve
buna bagh sektorleri canlandirmis ve bu alanda 6nemli miktarda yatirim yapilmasina
neden olmustur. Ozellikle 2004 ve 2005 yillarinda insaat sektoriinde yapilan yatirimlar
zirveye ¢ikmig, 2003 yilinda Alanya’da ingaat sektorii ile ilgili 340 firma varken, 2005
yilinda bu rakam 1200 firmaya g¢ikmigtir. Ancak yabanci uyruklu vatandaglara miilk
satisin1  diizenleyen Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin, 14 Mart 2005’te Anayasa
Mahkemesi tarafindan, bazi konulardaki belirsizlikler ve Bakanlar Kurulu’na verilen
yetkilerin yetki devrine sebebiyet verecegi gerekgeleriyle kismen iptal edilmesi ve gerekli
diizenlemeler yapilmasi i¢in siire ongdrmesi ve bu konuda yetkililerin verilen siirenin
sonunda gerekli diizenlemeleri zamaninda yapmamasi ve bu nedenle yasanan yasal
belirsizlik siireci, insaat sektoriiniin biiylimesini yavaglatmis ve bu durum bir ¢ok
isletmecinin zor durumda kalmasina neden olmustur. Her ne kadar Yeni Tapu Yasa
Degisikligi Anayasa Mahkemesi’nin gorlisii  dogrultusunda 29.12.2005 tarihinde
diizenlenmis olsa da, yabanci uyruklu vatandaslarin miilk alirken bir takim zorluklarla
karsilagmasi ve uzun siire tapu almak ic¢in beklemesi, iyi niyetli olmayan kisilerin sebep
oldugu baz1 olumsuz olaylarin yasanmasi, bir giivensizlik ortamini agiga ¢ikarmaigtir.
Yasanan bu siireg, miilk edinmek i¢in {ilkemize olan talebin bir anda azalmasina neden
olmustur. Yabanci uyruklu vatandaslar miilk edinmek icin baska iilkeleri se¢mislerdir.
2006 yil1 ile beraber lilkemizde yabanciya miilk satis1 yapilan sahil bolgelerimizde oldugu
gibi Alanya’da da insaat sektorii krize girmistir. Alanya’da sektdr temsilcileri ingaat
sektorliniin canlandirilmast calismalarint yaparken, 2008 yili diinya ekonomik krizinin
patlamasiyla ingaat sektoriiniin yeniden ivme kazanmasi gecikmis bulunmaktadir. Esasen
ingaat sektorii sadece kendi iginde bir sektor olarak degerlendirilemez. Yapilan bir
arastirmaya goOre insaat sektOriiniin 640 ¢esit is kalemini etkiledigi belirtilmektedir.
Ulkemizin bir sanayi iilkesi olmadig1 da diisiiniiliirse, kalkinmamiz i¢in insaat sektdriiniin

canli tutulmasi ve gelistirilmesi gerekliligi ortadir.
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Insaat sektoriiniin bu giinkii geldigi duruma ve ayrica istihdam yoniine baktigimizda;
Alanya Belediyesi 2005 yilinda 524 adet ingaat yapi ruhsati verirken, bu rakam 2009
yilinda 157 adet olarak gergeklesmistir. Ayn1 durumu ingaat sektoriiniin sagladigi istihdam
yoniinden inceledigimizde, 2005 yilinda Alanya Belediye sinirlar1 igersinde insaat
sektorlinlin sagladigr istihdam 93.989.362,78 TL, 2009 yilinda ise gergeklesen rakam
37.553.886,80 TL’dir. Bu giin lilkemizdeki issizlik oraninin yiiksek olmasinin bir sebebi de
insaat sektoriiniin krizde olmasidir.

Gayrimenkul satisinda devletin kazandig1 vergi gelirlerinin de ayrica incelenmesi
gerekmektedir. Miiteahhitler binay1 yapip iskana hazir hale getirdikten sonra daireleri kat
irtifakli arsa pay1 ilizerinden satmaktadirlar. Kanunlar geregi devlet vergi harcini yerel
yonetimlerin bildirdigi emlak beyan degerleri {izerinden almaktadir. Bu sebeple, satisi
yapilan bir konutun gercek satis degeri yerine, konutun arsa pay1 emlak beyan degerine
gore vergi tahsilati yapilmaktadir. Bu durumda devletin 6nemli bir vergi kaybi s6z
konusudur. Vergi kaybi1 ancak yasal diizenlemelerle ¢oziilebilir.

Ayrica Ocak-2010 itibariyle Alanya’da yatinm amagli faaliyet gosteren farkli
sektorlerdeki 919 adet yabanci sermayeli firmanin 379 adedi emlak komisyonculugu, 265
adedi ingaat firmasi olarak faaliyette bulunmaktadir. Emlak ve insaat sektorlerindeki bu
firmalarin sermaye toplamlar1 ise 122.836.953 TL’dir. Alanya’da faaliyette bulunan
yabanci sermayeli firmalar1 kuruluslarina gore yil bazinda degerlendirdigimizde, 2005
yilinda %22,09’u, 2006’da %20,46’s1, 2007°de %20,02’si, 2008’de %14,80’1, 2009°da ise
%8,71°1 kurulmustur. Gorildiigl iizere Alanya’da yabanci sermayeli sirketlerin énemli
diizeyde etkinligi bulunmaktadir. Bu firmalarin daha ¢ok gayrimenkul sektoriinde
faaliyette bulunduklar1 ve Alanya ve Tiirkiye ekonomisine ve istihdamina 6nemli katkilar
sagladig1 goriilmektedir.

Yabancilarin Alanya’da konut edinmeye baslamasiyla beraber arz ve talebe gore
konutlarin mimari ve yapi kalitesi artmis, yine talebe gore havuzu, fitness salonu, hamamu,
spor salonu, tenis kortu vb sosyal ve spor aktiviteleri yapma imkani sunan konutlara daha
cok talep olmustur. Altyapr ve cadde-sokak diizenlemeleri, peyzaj diizenlemeleri yapilan,
cevresinde daha ¢ok yesil alan olan konutlar tercih edilmistir. Ancak yabanciya miilk
satisginin 2005, 2006 yillarinda yogun olmasi nedeniyle yerel yonetimler bu duruma
hazirliksiz yakalanmiglardir. Gerekli planlamanin yeterli olmamasi nedeniyle, c¢arpik
yapilagsmalarin oldugu goriilmiistiir. Carpik yapilasma ve betonlasma turizme de zarar

vermektedir. Bunun yaninda arastirmamiza gore, Alanya’da miilk edinen yabanci uyruklu
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vatandaslarin yaklasik %541 konutu aldiktan sonra tadilat yaptigini belirtmislerdir.
Yabancilarin kiiltlir farkindan dolayr genel olarak kullandiklarin evin salonunun amerikan
mutfakli salon olmasini istedikleri goriilmiistiir. Yabancilarin bazen yapinin kalitesini
begenmediklerinden, bazen de miiteahhidin taahhiidiinii yerine getirmemesinden dolay1
konutlarinda tadilat yapma ihtiyaci hissettikleri goriilmiistiir.

Alanya’da ingaat yapan miiteahhitler ve emlakcilar, yapmis olduklari konutu kriz
donemi oncesinde bir yil i¢ersinde satarken, kriz doneminde ne yazik ki gerekli planlama
yapilamadan yapilan konutlar satilamamistir. Bunun yaninda, kriz doneminde konut
fiyatlarinin %25-50 arasinda diistiigii tespit edilmistir. Ekonomik kriz donemi dncesinde
yabancilarin konut almak icin Tirkiye’ye asir1 talep gosterme nedeni olarak miiteahhit ve
emlakcilarin %83,3’1 iilkemizde konut fiyatlarinin ucuzlugunun etkili oldugu goriistini
belirtmislerdir. Ancak, ekonomik krizle beraber Avrupa ve ABD’de konut fiyatlar1 6nemli
miktarda diisiisler gostermistir. Dolayisiyla iilkemiz ucuzluk yoniinden cazibesini
kaybetmistir. Yeniden daha cazip hale getirilmesi i¢in konut fiyatlarinin diizenlenmesi
gerekmektedir.

Son yillarda Istanbul’dan baslayip Iskenderun’a kadar uzanan Ege ve Akdeniz’in
sahil kesiminde yabanct uyruklu vatandaglarin oturma amagli miilk edinmeleri
tartisilmaktadir. Bu yerlesimlerin en yogun oldugu bolgelerden biri de Alanya’dir.
Gozlemledigimizde belediyelerin tiretmis oldugu imar planlarinda konut olarak gdsterilen
parsellere yapilan ve kat irtifaki kurulan arsa payli meskenler, degisik iilkelerden gelen
talepler dogrultusunda yabanci uyruklu vatandaslara satilmaktadir.

Kisaca orneklemek gerekirse, 1000 metrekarelik ve yap1 emsali =1.00 olan bir arsay1
baz aldigimizda, bu arsa tizerine 100 metrekarelik on tane konut yapilmaktadir. Bu daireler
100’er metrekarelik arsa pay: tizerinden, her daire 100.000 euro karsiliginda yabanci
uyruklu vatandaglara satilmaktadir. Yani bir daire alan kisi 100 metrekare arsa almis
olmaktadir. Toplamda 10 daire 1.000.000 euro’ya satilmaktadir. Oysaki i¢ piyasada aym
binanin yapildigi 1000 metrekarelik arsa 100.000 euro’ya satilmaktadir. 100.000 euro’luk
bir arsa iizerine yapilan on dairelik bir bina i¢in bir milyon euroluk satis gerceklestigine
gore, aradaki dokuzylizbin euro bu iilkenin ihtiyact olan istthdam ve imalat kalemlerine
kazang olarak dagilmaktadir. Bu paradan; arsa sahibi, ustalar ve isciler, miithendisler ve
mimarlar, betoncular, demirciler, mobilya saticilar1 vs. olmak lizere 640 ¢esit is kalemi
faydalanmaktadir. Diger bir ifadeyle bdyle bir binanin insa edilip satilmasindan basit bir

hesapla 640 aile ge¢imini saglamaktadir. Ayn1 binanin igletme bakim onarim ve bundan
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sonraki icerisine yerlesen ailenin yeme-igme, barinma taleplerini de degerlendirdigimizde,
o bélge igin uzun yillar bir ge¢im kaynagi saglanmaktadir. Isleme farkli bir pencereden
baktigimizda piyasaya hemen bir yil igerisinde girecek dokuzyiizbin euro para ve gelecek
yillarda harcanacak bir o kadar paranin karsiliginda piyasa degeri yiizbin euro olan bir arsa
verilmis olmaktadir.

Ulkemizde herhangi bir yerlesim yerinde imar kanunu gercevesinde konut alam
olarak ayrilan alanlara konut amacli insaatlar yapilarak {ilkemiz vatandaglari ile birlikte
yabanci uyruklulara da satilmasinda higbir sakinca goriilmemelidir. Konut alanlarina insaat
yapilmasi turizm, tarim ve sanayi alaninda kalkinmamiza engel teskil etmemektedir.

Bu giin, ¢evre ve ormanlar Orman Bakanligi’nca, yer alt1 kaynaklari, dnemli enerji
iiretim merkezleri, baraj ve su havzalarinin korunmasi Enerji Bakanligi’nca, turizm alanlari
ve sahillerimiz Turizm Bakanligi’'nca, Onemli yol ve ulasim aglar1 Ulastirma
Bakanligi’nca, tarim alanlar1 Tarim Bakanliginca tespit edilip kontrol ve korumasi kurum
goriigleriyle belirlendigi i¢in, konut alanlarinin planlamasinda anilan bakanliklarin
onayinin gerektigi diistintildiigiinde yabancilara yonelik konut yapimi ve satiminda iilkenin
cazibe merkezlerinin yok oldugu ve siirekli azaldigi sonucunun g¢ikarilmasinin yersiz
oldugu goriilmektedir. Aym sekilde Igisleri Bakanhign ve Milli Istihbarat Teskilat1 ve
Genelkurmay’in yapmis oldugu Kontrolleri de dikkate aldigimizda iilkemiz tizerinde ali
menfaatleri olan {ilke vatandaglarinin siirekli toprak alarak konuslandiklari, 6rgiitlendikleri
sonucunu da ¢ikarmak miimkiin degildir.

Yerlesik yabancilarin yasam standardimiza etkilerini ele almak gerekirse, oncelikle
ingaat yapim ve satisinda uluslararasi bir rekabetin olustugunu vurgulamak gerekir. insaat
sektoriinde en bilyiik payr almak igin yaristigimz iilkeler; Ispanya, Portekiz, Italya,
Yunanistan ve Bulgaristan ile diger Akdeniz Ulkeleri; Kibris, Cezayir, Fas ve Tunus gibi
iilkelerdir. Ulkelerarasi rekabetin ingaat sektoriine hem ivme hem de kalite kazandirdig1 bir
gercektir. Bunun yani sira sitelerimizin cadde ve sokaklarimizin daha modern bir sekilde
yapilmast sehirciligimize biiyiik katki saglamaktadir. Ayrica yerlesik yabancilarin
gereksinimleri i¢in hazirlanan yasam alanlari, aligveris merkezleri vs. de sehir
ekonomisine, kiiltiirel faaliyetlere katki saglamaktadir.

Yabanci uyruklular ile Tiirk ailelerin komsuluk iligkileri kurmalari, sosyal ve kiiltiirel
paylasim icersinde olmalari, yabanci dil 6grenme, 6rf ve adetleri tanima, nezaket kurallar
acisindan da bir kaynasmayi beraberinde getirmektedir. Bu durum bazi ¢evrelerce

yadirgansa da; gerek milli gerekse dini gegmisimizde orneklerine sikca rastladigimiz dini,
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milleti, irk1 ne olursa olsun tiim insanliga kucak a¢gmak, sosyal yardimlagsma ve hosgorii
icersinde yasamak bir insanlik gorevidir. Genis c¢ergeveden baktigimizda, yabanci
uyruklularla i¢ i¢e oturdugumuz semt ve mahallelerde uluslararasi smirlar kaldirilmis
olmakta, kiiltiirel bir kaynasma gergeklesmektedir. Yillarca diisman bildigimiz ve hig
tanimadigimiz baska uyruktaki kisilerle yan yana oturmak ve onlar1 gercek yiizleri ile
gormek, aynmi sekilde o vatandaslarin da bizlere karsi bakis acilarinin degismesi, diinya
barisina da katki saglamaktadir.

Burada tartisilmasi gereken konu yabanci uyruklu vatandaslara miilk satisina
vatandaslarimizin bakis acisinin hazir olup olmadig: ve yasal diizenlemelerimizin yeterli
olup olmadigidir. Yabanciya miilk satist konusunda kamuoyunda bir bilgi kirliligi
mevcuttur. Gergeklerle alakasi olmayan yalan yanlis bilgiler ortada dolagsmaktadir.
Yabanct uyruklu vatandaglarin yasadigi il ve ilgelerde yerli vatandaslarin goriis ve
taleplerinin dinlenmesi, ve ayrica yabanciya miilk satisi konusunda hig¢bir yabancinin
yasamadigi i¢ bolgelerdeki kentlerimizdeki vatandaslarimizin  konu hakkinda
bilgilendirilmesi gerekmektedir. Bu sektoriin getirdiklerine karsilik ne gotiirdiigiiniin
arastirilmasi, bu konuda istatistiki ve ekonomik verilerin temin edilmesi, hiikkiimetin ve
Biiyiik Millet Meclisi’nin bilgilendirilmesi ve bu ¢ergevede gerekli yasal diizenlemenin
yapilamasinin  kolaylastirilmas1 saglanmalidir. Bu konuda maalesef, gerek ulusal
birikimimiz gerekse kanunlarimiz yeterli degildir. Cok dnceden hazirlanmis yasalarla ve o
giiniin sartlarinda belirlenmis karsiliklilik ilkesine gore yiirliyen bu sektdr, tikanma
noktasindadir. Karsiliklilik ilkesi, “Bizim vatandaslarimiz o iilkeden aliyorsa o iilke
vatandaglar1 da bizden alabilir.” ciimlesi kadar basit degildir. Kars: iilkelerin kanunlari,
toprak ylizolglimleri, bizim vatandaslarimizin oradaki miilk edinme sebepleri ile ayni
sekilde kendi iilkemizin ylizol¢limii, kanunlar1 ve gelen iilke vatandaslarinin miilk edinme
sebepleri karsiliklt olarak irdelenmesi ve incelenmesi gerekmektedir. Bu agidan
bakildiginda bir¢ok sorun kendiliginden halledilebilir. Hala ”Kanla alinan bir ¢akil tasi
dahi Misak-i Milli hudutlarinda sebebi ne olursa olsun para ile satilamaz.’’ Diisiincesine
sahip pek ¢ok kisi vardir. Oysa sorun bu degildir, tapusu olsa dahi higbir yabanci uyruklu
miilk aldig1 sahay1r dokunulmaz yapamaz, kanunlarimiz miisaade etmedigi siirece kendi
bayragini asamaz, yine kanunlarimiz miisaade etmedigi siirece dinsel, orgiitsel, vakifsal
faaliyetlerde bulunamaz. Dolayis1 ile herhangi bir endiseye mahal yoktur. Tiirkiye
kalkinmakta olan bir iilkedir, dis pazarlara ve dis kaynaklara ihtiyaci vardir. Jeopolitik

durumumuz dis ittifaklar gerektirmektedir.
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Ozellikle Akdeniz kiyisina yerlesen yabancilarin maksatlar1 hava, doga ve denizden
yararlanabilmektir. Bu sebeple sahil kasabasinda yaz tatillerini ya da emekliliklerini
gecirmek tizere ikinci konut sahibi olmak istemektedirler. Halen c¢alisanlar sadece tatil
siirelerinde burada kalmakta diger zamanda binalar1 bos olmasina ragmen diizenli olarak
emlak ve ¢Op vergilerini 6demekte ve vatandaglik gorevlerini yapmaktadirlar. Her gidis
geliglerinde seyahat, yeme igme masraflari, hediyeler olmak {izere ciddi bir oranda
aligveris sirkiilasyonu saglamaktadirlar. Emekliler ise sabit olarak yasamakta, sosyal
giivenlik maaslarmi burada harcamaktadirlar. Issizlik seviyesinin tehlikeli boyutta oldugu
tilkemizde ortalama her ay ikibin euro’sunu bolgemizde harcayan bir emeklinin iilke
ekonomisine katma degeri kiiciimsenemeyecek kadar fazladir.

Alanya’da 31.12.2009 tarihi itibari ile 23.045 yabanct uyruklu kisi 17.000 tasinmaz
edinmislerdir. Su ana kadar en fazla Almanlar miilk edinmistir. Onlari; Danimarka,
frlanda, Hollanda, Norveg, Ingiltere, Belgika, Finlandiya, Isve¢ ve Rusya vatandaslari
izlemektedir. Bunun yam sira Iran, Kuveyt, Suudi Arabistan gibi Arap Ulkeleri ile
Uzakdogu Ulkelerinden de kismi talep olmasina ragmen karsiliklilik ilkesi olmadigindan
pazar heniiz acilmamistir. Bu {ilkelerin gelismislik seviyelerine bakildiginda, iilkemize
sorun olmak i¢in degil, yasamak icin geldikleri asikardir.

Ayrica, Alanya turizminin ve insaat sektdriiniin canlanmasi i¢in olmazsa olmaz diger
bir onemli unsur da havaalani sorunun ¢6ziilmesidir. Antalya Havaalani Alanya’ya 120
km. mesafededir. Antalya’ya ucakla 2,5-3 saatte gelen bir Avrupali turist en az iki saatlik
bir karayolu ile Alanya’ya ulagmaktadir. Eger tur otobiisii ile Alanya’ya gelecekse bu yol
daha uzun siire almaktadir. Bu sebeple, Gazipasa Havaalani’nin agilmasi Alanya ve
Gazipasa’'nin kalkinmasi i¢in kaginilmazdir.

Yabancilarin miilk edinmesinde yasanan zorluklar: Mevcut yasaya gore gercek kisi
satiglarinda  karsiliklilik ilkesi olan {lkeler i¢in yapilan basvurularda, Tapu Sicil
Miidiirliigii, Ilge Kaymakamligi, Izmir Kolordu Komutanligi arasinda resmi yazisma
yapilarak ortalama {i¢ ay icerisinde satis cevab1 gelmektedir. Bu zamani irdeledigimizde {i¢
aym on gilinii tapudan kaymakamliga, kaymakamliktan tapuya yazigsmayla ge¢mekte,
akabinde Izmir’e giden yazi, Izmir Kolordu Komutanhigi’ndan Antalya Garnizon
Komutanligi'na i¢ yazisma ile gelmektedir. Antalya Garnizonu’nun yeniden Izmir
Kolordu’ya cevap yazis1 ve Izmir’den Alanya Tapu Sicil Miidiirliigii’ne cevap verilme
stireci ii¢ ayda tamamlanmaktadir. Yeni bir diizenleme ile bu siirecin kisaltilmasi, insaat

sektorliiniin canlanmasina 6nemli katkilar saglayacaktir.
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Yabanct uyruklu sirketlerde ise kanun; “Valiliklerce olusturulacak bir komisyon
tarafindan sirketler incelenir.” demektedir. Bu komisyon, hala islevsel olarak
calismamaktadir ve yabanci uyruklu sirketlerin tapu alimlar1 beklemektedir. Oysaki Tiirk
sermayesine gore acilmis yabanci uyruklu sirketlerin tapu sahibi olmasi, kayit disi
ekonominin kayit altina alinmasi ve vergilendirilmesi acisindan ¢ok Onemli olmasina
ragmen bu yolun 6nii hala kapalidir.

Yabanci uyruklularin, Tirkler gibi bir giin igerisinde tapu almalari miimkiin
olmadigindan, yapilan alisverislerin adi sozlesmelerle kayit altina alinip tapu vermeden
ticret alma yoluna gidilmesi, ¢esitli sikintilara sebebiyet vermektedir. Avrupa iilkelerinde,
taraflar arasinda yapilan her tiirlii yazisma, kati sdzlesme durumunda olup kanunlarla
korunmustur. Ancak bizde bu tiir sozlesmeler ve yazigmalar adi kagit hiikmiinde
oldugundan, herhangi bir olumsuzlukta alici ya da miilk sahibi tek tarafli olarak
dolandirilmis olabilmektedir. Sistemin isleyebilmesi i¢in ya iic aylik prosediiriin
kisaltilmasi ya da avukatlar nezdinde yapilan sdzlesmelerin tapuya tescil ettirilerek yabanci
uyruklunun gryabinda da tapusunun verilmesi saglanmalidir.

Insaat ve Emlak Sektdriiniin Yeniden Canlanmasi I¢in Yapilabilecek Calismalar:

Profesyonel bir halkla iligkiler firmasi ile sehrin emlak yonii 6ne ¢ikarilarak planli
bir tanitim projesi gelistirilmesi ve uygulamaya konulmasi gerekmektedir.
Caligsmalar kapsaminda:

e Yurt dis1 emlak fuarlarina sehir bazinda ve firmalarin toplu olarak katiliminin
saglanmasi,

e Diinyada halen emlak ve insaat alaninda faaliyet gosteren uluslar arasi birlik,
federasyon ve olusumlara kentin firmalarinin {iyeliginin tesvik edilmesi ve bu
kuruluglarin  logolarinin  kullanilarak  diinyada mevcut tamitim aglarindan
faydalanilmasi,

e Mevcut hedef pazar iilkelerde olusan olumsuz imajin giderilmesi yoniinde halkla
iligkiler calismalarinin yapilmast,

e Yabancilara miilk satis1 konusunda yasanan biirokratik engellerin en aza indirilmesi
yoniinde merkezi hiikiimet ve biirokratlar nezdinde siirekli ve diizenli lobi
caligmasina devam edilmesi, sektoriin bolgemiz ve ililkemiz i¢in tasidigi dnemin
anlatilmasi.

e Uluslararas1 bir emlak sempozyumunun Alanya’nin ev sahipliginde

gerceklestirilmesi,
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Yerel Yonetim temsilcileri ile miisterek bir toplanti yapilarak, sektoriin yerel
yonetimden kaynaklanan sorunlarinin ¢ézlimiine destek verilmesi,

Sektoriin yurtdis1 fuarlarda stant kurup, Alanya ve emlak sektoriiniin tanitiminin
yapilabilmesi ic¢in sektdr temsilcilerinin katilimiyla bir fon olusturulmasi, emlak

piyasasini canlandirmak i¢in yapilacak baslica ¢aligmalardir.
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http://www.info.dfat.gov.au/info/webprotocol/webprotocol.nsf/webconsularlist?op%20enform&italyc
http://joy.yasar.edu.tr/makale/no17_vol5/No17Vol5_9_Ungoren.pdf%205%20Ocak%202010

9. EKLER

EK 1 - Emlake1 ve Miiteahhitlere uygulanan Anket Ornegi

ANKET SORULARI

Yonerge: Asagidaki anket sorular1t “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Ediniminin
Emlak Piyasast Uzerine Etkilerinin Incelenmesi: Alanya Ornegi” isimli Yiiksek Lisans
tezinde kullanilmak i¢in hazirlanmistir. Bagka bir amagla kullanilmayacaktir. Vereceginiz
ictenlikli cevaplar bu tezin amacina ulagsmasinda yardimeci olacaktir. Uygun gordiigiiniiz
cevaplar1 “X” ile isaretleyiniz. Yanlis isaretlemelerde iizerini karalayarak yeniden se¢enek
tercih ediniz. Sizin goriisiinlizii yansitmayan seceneklerde ise cevaplarin alt kismina birkag
climle ile goriislerinizi yazabilirsiziniz. GOstermis oldugunuz ilgiye simdiden ¢ok tesekkiir
ederim.

1- Alanya’da kac yildir emlakecilik veya miiteahhitlik yapiyorsunuz?
() 1 yildan az
()1-5yl
()6-10 y1l
() 10 y1ldan daha fazla

2- En c¢ok hangi iilke vatandaslarina emlak satiyorsunuz?

3-Son yillarda yabanci uyruklu vatandaslar daha cok ne tip konutlar talep
etmektedir? Liitfen oncelik sirasina gore asagidaki secenekleri bir(1) den
baslayarak derecelendiriniz? (1,2,3)

() Apartman dairesi

() Villa

() Site i¢ersinde daire

( ) Diger ......

4- En ¢ok hangi fiyat araligindaki konutlara talep oluyor? Isaretleyiniz.
() 75.000 -100.000 TL
() 101.000-150.000 TL
( ) 151.000-200.000 TL
() 201.000-250.000 TL
() 250.000 TL tizeri

5- Yabanci uyruklu vatandaslar konut alirken en ¢ok hangi kriterlere dikkat
ediyorlar? Liitfen asagidaki se¢eneklere 6nemine gore puanlar veriniz.
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Ek-1’in devam

(1)Hi¢ Onemli Degil
(2)Onemli Degil

(3)Ne onemli ne 6nemsiz
(4)Onemli

(5)Cok Onemli

Insaat Kalitesi

Mimari 6zellikleri

Otoparkinin olmast

Havuzunun olmasi

Ozel giivenlikli olmas1

Manzarali olmasi

kent i¢inde olmasi

Biiyiik balkonlu olmasi

Kent dis1 sakin olmasi

Ucuz olmasi

Diger (liitfen yaziniz)

6- Altyapinin tamamlanmasi, cadde ve sokak diizenlenmelerinin yapilmasi
gayrimenkul satislarini ne diizeyde etkiler?
() Cokaz
()Az
( ) orta diizeyde

() gok
( ) Cok fazla

7- Gayrimenkuliin ¢evresinde herhangi bir biiyiik alisveris merkezinin olmasi,
tasinmaz degerinin artmasina neden oluyor mu?
() Evet
( ) Haywr

8- Biiyiik alisveris merkezleri tasinmaz degerlerini artirtyorsa, hangi oranda bir
artis olmaktadir?
() Cokaz
()Az
( ) Orta

() Cok
( ) Cok fazla

9- Yapmis oldugunuz konutlar: ne kadar siire zarfinda satabildiniz? (Ekonomik
kriz doneminden dnce)
() 1-3ayda
( ) 4-6 ayda
() 7-12 ayda
() 13-24 ayda
( ) 24 aydan fazla
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Ek-1’in devam

10- Ekonomik kriz doneminde gayrimenkul satis fiyatlarinda hangi oranda bir
azalma oldu?
( ) Fiyatlar degismedi
() %0-15
() %16-25
() %26-35
() %36-50
( ) %50 den fazla

11- Yaptiginiz konutlar veya stogunuzdaki konutlar satilinca kendinizi yeni konut
yapmaya zorunlu hissettiniz mi?
() Evet
( ) Haywr

12-Yabancilar komsularinin nasil olmasini istiyorlar?
( ) Yabanci olmasini
() Tiirk olmasin
( ) Kendi iilke vatandas1 olmasini

11- Yabancilar hangi amacla konut ediniyor?
( ) Sadece oturma amagh
( ) Sadece yatirim amaglh
( ) Hem oturma hem yatirim amagh

12- Satilan gayrimenkul fiyatlarina bakildiginda, baska bir iilkede aym1 emsaldeki
gayrimenkullerin Tiirkiye’dekine esdeger fiyatta satildigini diisiinityor musunuz?
() Evet
() Hayir Tiirkiye’de daha ucuz
() Hayir Tiirkiye’de daha pahali

13- Tiirkiye’de gayrimenkul daha ucuzsa, yabancilar satin aldiklari 2. veya 3.
konutlar1 bu ucuzluktan dolayr mi satin aliyorlar?
() Evet
( ) Haywr

14- 11k sattigimiz konuttan itibaren bu giine kadarki siirecte konut fiyatlar: yiikseldi
mi?
() Evet
() Hayrr

15- Eger gayrimenkul fiyatlar: yiikseldi ise, 1990’1l yillardaki konut fiyatlar ile
2000’1i yillardaki konut fiyatlar1 arasindaki artis orani sizce ne kadar?
() %10 - % 25
() % 26- % 50
() %51-% 75
() %76- %100
() %100 den daha fazla
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Ek-1’in devam

16- 1990’ yillara gore gayrimenkul fiyatlar: yiikseldi ise, asagidaki secenekleri fiyat
artisim etkilemesi acisindan 6nem derecesine gore puanlar veriniz.

(1)Hi¢ Onemli Degil (2)Onemli Degil (3)Ne 6nemli ne 6nemsiz (4)Onemli (5)Cok Onemli

112|134

Her gecen giin yap1 kalitesinin artmasi

Yap1 mimarisinin gelismesi

Yabanc1 uyruklu vatandaglarin konut edinme taleplerinin artmasi

Kentin alt ve iist yapisinin tamamlanmast

Binanin bahge diizenlemesinin yapimi

Yapi ¢evresinde sosyal donati alanlarinin olmasi

Miilk edinen yabanci sayisinin artmast

Yapi igersinde ve ¢evresinde alternatif saglik, spor ve eglence mekanlarimin
olmasi

Emlakgilarin cogalmasi ve daha ¢ok pazarlamanin olmasi

Uluslararas1 emlak fuarlarina katilim saglanmasi

Diger (liitfen yaziniz)
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EK 2 — Yerlesik Yabancilara Uygulanan Anket (Tiirkce)

ANKET SORULARI

Yonerge: Asagidaki anket sorulart “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Ediniminin
Emlak Piyasasi Uzerine Etkilerinin Incelenmesi: Alanya Ornegi > isimli Yiiksek Lisans
tezinde kullanilmak i¢in hazirlanmistir. Bagka bir amagla kullanilmayacaktir. Vereceginiz
ictenlikli cevaplar bu tezin amacina ulagsmasinda yardimci olacaktir. Uygun gordiigiiniiz
cevaplar1 “X” ile isaretleyiniz. Yanlis isaretlemelerde {izerini karalayarak yeniden segenek
tercih ediniz. Sizin goriisiiniizli yansitmayan seceneklerde ise cevaplarin alt kismina birkag
ciimle ile goriislerinizi yazabilirsiziniz. Gostermis oldugunuz ilgiye simdiden ¢ok tesekkiir
ederim.

1- Kac yildan beri Alanya’da ikamet etmektesiniz?
() Bir y1ldan az
() 15yl
()6-10 yil
() 10 yildan daha fazla

2- Alanya’y1 tercih etmenizde etkili olan faktorlere 6nem derecesine gore puanlar
veriniz.

(1)Hi¢ Onemli Degil
(2)Onemli Degil

(3)Ne 6nemli ne 6nemsiz
(4)Onemli

(5)Cok Onemli

Iklim

Misafirperverlik

Ucuzluk

Dogal giizellikler
Arkadaslar

Kiiltiirel ve tarihi degerler
Ulagimi kolaylig

Kent plani

Mimari yapisi

Diger (liitfen yaziniz)

3- Alanya’da kac¢ adet gayrimenkuliiniiz vardir?
()1
()2

( ) 3 ve lizeri

4- Alanya’da  birden fazla  gayrimenkuliiniiz varsa, onlar1 nasil
degerlendiriyorsunuz, isaretleyiniz?
( ) Kiraya vererek
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Ek-2’nin devami

O-

11-

12-

13-

( ) Satmak icin
( ) Oturmak igin

Gayrimenkulii edinme yilimiz nedir?
| B e 2) i, 3) e,

Gayrimenkuliiniizii kim araciligiyla satin aldiniz? (Birden fazla secenek
isaretleyebilirsiniz)

( ) Emlake1

() Miiteahhit

( ) Arkadas

( ) Kendi gozlemlerimle

Cevrenize (arkadaslariniza) Tiurkiye’ den gayrimenkul almasini tavsiye eder
misiniz?

() Evet

() Hayrr

Gayrimenkuliiniizii yilda ne kadar siireyle kullaniyorsunuz?
()lay
()2-3ay
() 4-6ay
( ) 6 aydan fazla
() tam yil

Gayrimenkulii ahs fiyatimiz nedir?

Odediginiz bedelin tam karsihigim aldiginiza inaniyor musunuz?
() Evet
() Hayr

Emlak satin ahirken yabanci uyruklu olmamzdan dolay size farkh bir fiyat
uygulandigim diisiiniiyor musunuz?

() Evet

( ) Haywr

Bir apartmandan daire alan ilk yabanci vatandas siz iseniz, dairenizi satin
aldiktan sonra apartmandaki daire fiyatlar: degisti mi?

( ) Evet (Daire fiyatlar1 artt1)

( ) Hayir ( Daire fiyatlar1 degismedi)

( ) Evet ( Daire fiyatlar1 diistii)
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Ek-2’nin devami

14- Alanya’da gayrimenkule yatirim yapmak hakkinda ne diisiiniiyorsunuz?
( ) Cok iyi bir yatirim
() lIyi bir yatirim
() Orta diizeyde bir yatirim
( ) Az karli bir yatirim
( ) Karsiz bir yatirim

15- Satin aldiktan sonra gayrimenkuliiniizde herhangi bir tadilat yaptiniz m?
() Evet
( ) Hayrr

16- Eger gayrimenkuliiniizde tadilat yapmissamz, hangi oranda tadilat yaptimz?
() Cokaz
() Az
( ) Orta
() Fazla
( ) Cok fazla

17- Konut alirken dikkat ettiginiz faktorlere 6nemine gore puanlar veriniz.
(1)Hi¢ Onemli Degil
(2)Onemli Degil

(3)Ne onemli ne 6nemsiz
(4)Onemli

(5)Cok Onemli

Insaat Kalitesi
Mimari 6zellikleri
Site olmast
Otoparkinin olmasi
Ozel giivenlikli olmas:
Manzara

Ozel giivenlikli

Kent i¢inde olmasi
Kent dis1 sakin olmasi
Apartman dairesi
Villa

Ucuzlugu

Diger (liitfen yaziniz)

18- Asagidaki seceneklere gore komsularimizi segme hakkimiz olsa; oncelik sirasina
gore seciminizi derecelendirir misiniz? (1,2,3)
( ) Kendi iilke vatandasim
( ) Yabanci uyruklu vatandaslar
( ) Tiirk vatandast

19- Komsularmizin yabanci uyruklu olmasi durumunda, hangi iilkenin
vatandaslar1 olmasini istersiniz? Onem sirasina gore yazar misimz?
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Ek-2’nin devami

20- Yasamak istediginiz evin yiiz 6l¢iimiiniin ka¢ m? arasida olmasini istersiniz?
( )50-90
()91-120
() 121-150
() 151-180
() 180 den biiyiik

21- Yasamak istediginiz evin oda sayis1 ka¢ adet olmahdir?
( ) 1odalsalon
() 2odalsalon
( ) 3o0dalsalon
( )4 odalsalon
( ) Daha fazla odali olmali

22. Cinsiyetiniz
( ) Kadin
( ) Erkek
23.Medeni Durum
() Evli
( ) Bekar

24.Yasiniz P

25.Ulkeniz feeeeeeeeeenencnsns
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EK 3- Yerlesik Yabancilara Uygulanan Anket (Ingilizce)

QUESTIONNAIRE

Subject: This questionnaire is being conducted in the aid of a thesis project titled “The
Investigation on Effects of Foreigners' Property Acquisition in Turkey to the Real Estate
Market : Alanya Case ”. This information will not be used for any other purpose. Your
genuine answers will help this study to reach its aim. Please mark your answers with an
“X”. If the answer is not given in the options, please add your own answer under the
relevant question. Thank you in advance for sparing your valuable time to fill this
questionnaire.

1- How long have you been living in Alanya?
() Less than a year
() 1-5 years
() 6-10 years
() more than 10 years

2-The reasons you chose to live in Alanya; please mark according to their
importance to you.

(1) Not at all important
(2) Not important

(3) Neutral

(4) important

(5) Very important

Weather

Hospitality

Reasonable cost of living

Nature

Friends

History and culture

Ease of transport

Town layout

Architectural structure of the town
Others (please state)

3-How many properties do you own in Alanya?
()1
()2

( ) 3 ormore

4-1f you have more than one property in Alanya, how are you benefiting from
them?

( ) by letting out

( ) by keeping to sell after

( ) by keeping to live in
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Ek-3’tin devami
5-In which year did you purchase your property?
) 1 TOURTRR 2)eeeeeeeeeennnes KJ) JOUTTTRR

6-How did you purchase your property? (you can choose more than one option)
( ) through an estate agent
( ) from the developer
( ) through a friend
( ) through my personal observations

7-Would you recommend your friend also to buy property in Turkey?
() Yes
() No

8-How long in a typical year your property is occupied?
( ) 1 month
( ) 2-3 months
( ) 4-6 months
( ) more than 6 months
( ) all year around

9-How much did you pay for your property?
............... TL R 21810 TR |

11-Do you believe that you had a good value for money?
() Yes
() No

12-Do you believe that you were asked a different (probably higher) price due to
you being a foreign national customer?

() Yes

() No

13-1f you were the first foreign national flat owner on a block of flats, did this
influence the prices of other flats?

( ) yes the prices went up

( ) no the prices did not change

() yes the prices fell

14-How would you evaluate the property purchase in Alanya as an investment?
( ) avery good investment
( ) good investment
( ) average investment
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Ek-3’iin devami

( ) a low profit investment
( ) no profit can be made

15- Have you ever done any renovation/repair work on your property since you

bo

ught it?
() Yes
() No

16- If you did any renovation/repair work on the property, what was the scale of

it?

() very little
() little

() medlum
()

()

17-What did you take into account when purchasing your property? Please mark
according to their importance to you

(1) Not at all important
(2) Not important

(3) Neutral

(4) important

(5) Very important

Quality of the building structure

Architectural features of the property

The fact that it is in a site

Has car parking space

Private security arrangements in place

View

In town centre

In the country

Itis aflat

Itis avilla

It was a bargain

It is secure

Others (please state)

18-if you were given the chance to choose your neighbours, please mark below
your preferences from 1 to 3, one being the most desirable?

( ) My own nationalty
( ) Foreign nationals
( ) Turkish neighbours

19-if your neighbours were foreign nationals, what nationality you prefer them to

be? Please write at least 4 nationalities, 1 being the most desirable

(1) oo, (2) oo,

(3)
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Ek-3’{in devami

20-What would be the ideal size of property you would like to live in (m?)?
( ) 50-90
()91-120
() 121-150
() 151-180
( ) over 180

21-What would be the ideal number of rooms your property should have?
() 1bed
() 2bed
() 3bed
() 4 bed
( ) more than 4 bed

22- What is your sex?
( )Female
( )Male

23- What is your maritial status?
( ) Married
( ) Single
( ) Living with a partner

24-What is your age? -

25- What is your nationality? eerecercncencencenns
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EK 4- Yerlesik Yabancilara Uygulanan Anket (Rus¢a)

BOHpOCbI AHKETbI

NucTpyknus: Borpockl HUKecIeaytoen aHkeTsl «BiinsiHie HHOCTpaHHBIX MOKyHaTeaen
Ha I[eHOOOpa30BaHUE pBHIHKA HEABIKUMOCTH» COCTaBJICHBI I ONpoca B paMKax
WCCJIEIOBAHMS JUISl TTOJIYYEHUSI YYEHOM CTENEHU M HE MOXET MCIIOIb30BAThCS JJI APYTUX
neneil. BeiOpanusiii Bamu BapuanT oTMeThTe, moskanmyiicra, 3HakoM «X».Ilpu ommbke c
BHIOOPOM BapHaHTa, 3aYEPKHUTE BBHIOPAHHYIO TO3MIMI0 M BBIOEpPUTE MPABHIbHBIM
BapuaHT. Huxe Bbl Takke MOkeTe BBIpa3sUTh CBOE MHEHHE B HECKOJBKUX (ppa3ax. 3apaHee
OyiaroapuM 3a MPOSBIICHHBIN HHTEpEC.

1-Cxkouabko et Bol npo:xnBaere B Annanuun?
() Menee onHoro roaga
() 1-5 ner
() 6-10 et
() Bonee 10 ner

2-Kakue u3 HHzKec1e1yIOIUX (paKTOPOB MOBJIUsIH Ha Bam BbIGOp

Ananun?OueHnTe B NOPS/AKE HX 3HAYMMOCTH.
(1)CoBcem He BazkHO

(2)He BaxHo

(3)He umeeT 3HAYEHHSI

(4)Baxno

(5)Ouenn BaxHO

Knumar

I'ocTenpuumMcTBO

JlOCTYIHOCTh 11€HBI

Kpacora npupossr

Apy3ps

KynbTypHBIE 1 HCTOpHYECKHE IEHHOCTH
Y 1o6HOe pacnonoxeHne

ILnan ropona

ApXHUTEKTypa

Jpyroe (moxanyiicTa, yKaKure)

3-CK0JIbKHMH 00bEeKTaMH HeIBHKHMOCTH B Ajlanuu Bel Bianeere?
()1

()2
( ) 3 u Gonee
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Ek-4’iin devami

4-Ecau Bol Bi1ajeere 00Jiee 4eM OJHHM 00bEKTOM HEABMKHMOCTH B AJIAaHHHM, KaK
Bb1 ux ucnosndyere?

( ) [dns cnaum B apeHay

( ) [ns mpoaxku B Oyyiem

( ) dns mpoxuBaHUs

5-B kakue rojbl 0bL71 NOCTPOEH 00BEKT HeABU:KUMOCTH, KOTOPbIM BhI Bi1ageere?

|13 YORUUORR 2)eeeeeeeeeeeannes 3 eeeeeeeereeenne

6-Ubumu ycayramu Bel mosib30Basinch npy nokynke HeABHKUMOcTH? (MoxkHO
yKa3ath 0oJiee 0JJHOTO0 IYHKTA).

( ) AreHTCTBO HEIBHKMMOCTH

() Hoapsaumk

( ) 3HakoMBbIi

( ) CoOcTBEHHBIMH CHIAMU

7-ITocoBeryere i1 Bbl cBOMM 3HAKOMBIM (IPY3bsIM) NOKYNATh HEJABHKUMOCTD B
Typuun

() Aa
() Her

8-Kaxkoii mepuoa B rony ucmojb3yercsi Bama HeABH:KAMOCTH?
() 1 mecsn
( ) 2-3 mecsma
() 4-6 mecsitien
( ) 6onee 6 mecsite
( ) xpyrublii rox

9-3a kaky1o croumocTb Bol nprnodpenn Baury HeiBHXKMMOCTD?
............... TL cevererenee.. . BURO LS

11-Cyuraere jiu Bbl, 4To npuodpereHHas BaMu HeIBUKHUMOCTH CTOUT
3aMJIaYeHHbIX 32 Hee JeHer?

() Ma
() Her

12-Cyuraere ju Bbl, 4T0 npu nokynke HeABMKUMOCTH Bam, kak nHOCTpaHHOMY
rpaxJIaHMHY, Obl1a Ha3BaHAa Apyras ueHa?

()Ma
( ) Her
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Ek-4’iin devami

13-Ecan Bbl ObLU1H IePBBIM HHOCTPAaHIIEM, KYNUBIIAM KBapTHPY B Baiem nome,
TO U3MEHWJINCH JIM LEeHBbI VIS MOCJIeIyIOIMNX MOKYNaTeleil B TOM ke qoMe?

( ) Ha (Ilensr KBapTHP HOBBICHIIKCH)

( ) Her ( LleHb! HEe M3MECHUIIHCB)

( ) Ma ( LleHsl Ha KBapTHPHI yITaJIH)

14-Yto Bbl nymaere 0 BJIOKEHUH JIeHeT B HEABHKUMOCTH B AJIaHUM ?
( ) Ouensb xopoiiiee KanmuTaIOBIOKEHUE
( ) Xopoliee KaruTaIOBIOKCHHE
( ) MuBecTuIust CpeHEro ypoBHs
( ) He ouens BBIrOHAS HHBECTUIIUS
( ) HeBbirogHast HHBECTHIIHS

15- Tlpou3BoAMINCH JIM KaKHe-TH00 NepecTPOiiKH Win u3MeHenusi Bameii
HeJIBUKHUMOCTH 10¢JIe Npruodperenus?

() Ha
() Her

16- Ecau npou3BOAMINCH KaKHe-TH00 nepeaeaku Baueii HeIBHXKMMOCTH, TO B
KaKoii crenenun?

( ) Ouenn He3HAYHUTEIBHBIE

( ) HesnauurenbHbie

( ) Cpennue

( ) Bonpmme

( ) Ouenb

17-Ounenure pakTopsbl, HA KOTOPBIE Bl 00paniaau BHUMaHNeE NPH MOKYNKe 10Ma
(1)CoBcem He Ba:kHO

(2)He BaxkHo

(3)He umeer 3HAYEHHSI

(4)Baxno

(5)Ouenn BaxnoXinsrsid9053465

KauecTBO cTpouTenscTBa
ApPXUTEKTYpHbIE 0COOEHHOCTH
Hannuue cBoeit Teppuropun
Hannuune napkoBku
be3onacHOCTH

Bun

Pacnionoxxenue BHyTpu ropoja
Pacnionoxxenue 3a roponom
KBapTupa B MHOTO3TaKHOM JIOM€
Buna

JlocTynHas nena

Jpyroe (noxanyiicra, HAUIINUTE)
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Ek-4’iin devami

18-Ecau 0b1 y Bac 0b1i1a BO3MOKHOCTH BLIOMPATh cede coceeii, To Koro 0b1 Bol
BbIOpau? YKaxuTte B nopsiake npeanourenusn (1,2,3)
( ) I'paskaan cBO€H CTpaHbI

( ) dpyrux uHOCTpaHIIEB
( ) I'paxnan Typuun

19-T'paxnan kakux cTpaH Bol Ob1 peanoy/in B KauecTBe coceneil? Ykaxkure B
NMOps/iKe NpeanoYTeHusl.

(1) e, (2) e, (3) e (4)eeiiiinnn,
20-B xkBapTHpe Kakoii mjiomaau Bel npeanoyuraere ;KuTh? (MZ)
( )50-90
()91-120
() 121-150
() 151-180

( ) Boxee 180

21-Ckoabko koMHAT Bbl npeanouyin 661 B Bameii kBapTupe?
() 1cnaneus u 1 3an
() 2 cnanpau u 1 3an
() 3 cmanpuu u 1 3an
() 4 cnanpHu u 13an
( ) Boabie

22- Bam moJt
() Kenckuii
() Myxckoit

23- CeMeliHOE M0JI0KEHUE
( ) Cocroro B Opake
( ) Xomoct
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EK 5 - Yerlesik Yabancilara Uygulanan Anket (Almanca)

UMFRAGE

Anleitung: Die unten stehenden Fragen wurden dienen der Erstellung einer Diplomarbeit
“Die Wirkungen Immobilienbesit; von Auslindern auf die Wertentwicklung”

Die Fragebogen werden nicht fiir andere Zweck verwendet. Ihre Antworten werden uns
helfen, diese These auszuarbeiten.

Bitte kreuzen Sie die Antworten an,die Sie fiir richtig halten. Versehentlich falsche Kreuze
konnen gestrichen und neue Alternative angekreuzt werden. Wenn die vorhandenen
Antworten nicht mit IThrer Meinung iiberstimmen, konnen Sie Thre Meinungen unter die
Antworten schreiben. Vielen Dank fiir Thre Miihe und Versténdnis..

1-Seit wieviele Jahren wohnen Sie in Alanya?
() weniger als ein Jahr.
() 1-5 Jahre
() 6-10 Jahre
() mehr als 10 Jahre

2-Welche Faktoren spielen eine Rolle, warum Sie in Alanya wohnen?
(1) Es spielt keine Rolle

(2) nicht so wichtig

(3) sowolh wichtig als auch unwichtig
(4) wichtig

(5) sehr wichtig

Klima

Gastfreundschaft

Glinstige Preise

Naturschonheiten

Freunde

Kulturelle und historische Werte
Komfort des Verkehrs

Stadtplan

Die architektonische Strucktur der Stadt
Andere ( Bitte schreiben Sie! )

3-Wieviele Immobilien haben Sie in Alanya?
()1

()2
( ) 3 und mehr

4-Wenn Sie mehr als ein Immobilien in Alanya haben, wie nutzen Sie sie? Bitte
kreuzen Sie an!

( ) zu vermieten

( ) zu verkaufen



134

Ek-5’in devam

( ) zu wohnen

5-In welchem jahr haben Sie ein Immobilien gekauft?
| 19 T P PO 3) e,

6-Wer hat Ihnen die Wohnung, die Sie wohnen, vermittelt? ( Sie konnen mehr als
eine Alternative ankreuzen )

() Immobilienmarkler

() Bauunternehmer

( ) Freund

( ) selbst gefunden

7-Empfehlen Sie an Ihren Freunden, in der Tiirkei ein Immobilien zu kaufen?

()Ja
() Nein

8-Wieviele Zeit verbringen Sie in einem Jahr in Ihrer Wohnung?
( ) Einen Monat
( ) 2-3 Monate
( ) 4-6 Monate
( ) mehrals 6 Monate
( ) ganzes Jahr

9-Was war der Kaufpreis Ihrer Immobilien?
............... TL R 18] O ORI,

11-Glauben Sie, daf Sie den Gegenwert des von Ihnen bezahlten Preises
bekommen haben?

()Ja
() Nein

12-Denken Sie, dap Thnen bei den Kaufverhandlungen ein anderer Preis genannt
wurde,weil Sie Auslinder sind?

() Ja
( ) Nein

13-Falls Sie der erste auslindische Wohnbesitzer in einem Gebeude sind, haben
sich die Preise fiir die andere Wohnungen geiindert, nachdem Sie Thre Wohnung
gekauft haben?

( ) Ja. Wohnungpreise erhoht

( ) Nein. Die Preise fiir die Wohnungen unverindert.

( ) Ja. Preise wurden billiger.
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14-Was Denken Sie dariiber, in Alanya in Immobilien investieren?
( ) sehr gute Investition.
( ) gute Investition.
( ) moderate Investition.
( ) weniger rentable Investition.
( ) unrentable Investition

15- Haben Sie Anderungen / Umbauten vorgenommen, nachdem Sie Die
Wohnung gekauft haben?

() Ja

( ) Nein.

16- Wasfiir eine Anderung haben Sie in IThrer Wohnung gemacht?
() sehr wenig.
( ) wenig
( ) durchschnittlich
() viel
( ) sehr viel

17-Welche Faktoren sind fiir Sie wichtig beim Kauf einer Immobilie ? Bitte
benoten Sie je nach Wichtigkeitsgrad!
(1) es spielt keine Rolle

(2) nicht so wichtig

(3) sowohl wichtig als auch unwichtig
(4) wichtig

(5) sehr wichtig

Bauqualitat

Architektonische Besonderheiten
Site

Autoparkplatz

Private Sicherheitsdienste
Landschaft

Innenstadt

Ausserhalb

Etagenwohnung

Villa

Wohnsite

Preisgiinstigkeit

Andere ( Bitte schreiben Sie)

18-Wenn Sie Ihre Nachbarn nach Nationalitit wihlen konnten, welche wiirden
Sie bevorzugen?Bitte schreiben Sie je nach Wichtigkeitsgard! (1,2,3)

( ) Mein eigenes Land Staatsangehorige

( ) Ausléndische Staatsbiirger

( ) Tirkischen Biirger
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19-Wenn Ihre Nachbarn Ausléander sein sollten,welche wiirden Sie am liebsten als
Nachbar haben? Bitte schreiben Sie je nach Rangfolge!

(1) e (2) e, (3) e (G PO
20-Wieviele Quadratmeter soll die Wohnung werden, in der Sie leben mochten?
( )50-90
( )91-120
() 121-150
() 151-180

( ) Grosser als 180

21-Wieviele Zimmer soll die Wohnung haben, in der Sie leben méchten?
( ) 1 Zimmer 1 Salon
() 2 Zimmer 1 Salon
() 3 Zimmer 1 Salon
() 4 Zimmer 1 Salon
( ) mehrals 4 Zimmer

22- Geschlecht
( ) weiblich

( ) ménlich

23-Familienstand
() verheiratet

() ledig
() geschieden

() verwitwet
() in Partnerschaft leben

24-Alter eeessannnsocsconnsas

25-Nationalitit :.......ccoovvvennnn.
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EK 6- Alanya’da yabanci uyruklu vatandaslarin miilk edindikleri parselleri gosteren
tematik harita

TEMATIK HARITA

A
Alanya yabancylanm milk edinme dadylymy =

2.006-2009 (1561)
2000-2006 (359)
1.996-2.000 (278)
19682-1996 (249)
Dider hepsi 3)

OOmE=

AKDENIiZ

pd

AKDENIiZ

[Mesafe: §,728 km * |Diizenlenen: Yok 8 [Se;in?: Yok : [— [



OZGECMIS

1971 yilinda Alanya'da dogdu. Ilk ve orta egitimini Alanya’daki farkli okullarda lise
egitimini Alanya Lisesi'nde tamamladi. 1989 yilinda Karadeniz Teknik Universitesi,
Harita Miihendisligi Boliimii'ne girdi. 1993 yilinda Harita Miihendisi olarak mezun oldu.
1997 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Daire Baskanligi'nda Harita Miihendisi
olarak ¢alismaya basladi. 2000 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nden nakille Alanya
Belediyesi Imar Miidiirliigii'ne atanarak Harita Miihendisi olarak goreve basladi. Kurulus
calismalarinda miihendis olarak calistig1 Alanya Belediyesi Kent Bilgi Sistemi Boliimiine
2002 yilinda miidiir olarak atandi. Yerel ve ulusal dergilerde yazilar1 ve Kent Bilgi
Sistemleri konularinda makaleleri yaymladi. 2006 yilinda Alanya Belediyesi Bagkan
Yardimciligi gorevine atandi ve halen bu gorevini yiiritmektedir. Alanya Kent Konseyi
kurulma caligmalarina da katilan Akbag, 2008 ve 2009 yillarinda Alanya Kent Konseyi
Genel Sekreterligi gorevinde bulundu. Yine 2008-2009 yillarinda Harita Miihendisler
Odas1 Antalya Subesi Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapti. Alanya Belediyesinin
Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen ve desteklenen, biri Italyan belediyelerle beraber
hazirlanan “Akdeniz  Modelinde Yerel Yonetimlerin Gelistirilmesi” ve digeri
Bulgaristan’in Vidin kentiyle yapilan “Bolgesel Bakis Acisiyla Alanya-Vidin Arasinda
Yatirim ve Ticaretin Gelistirilmesi” projelerinde, proje koordinatorii olarak gorev yapti.

Evli olan Akbas, orta derecede Ingilizce biliyor.



