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المستثمرين    الملخص: قرارات  على  والسياسية  والتشريعية  الاقتصادية  للعوامل  المتداخلة  التأثيرات  تحليل  إلى  البحث  هذا  يهدف 
، حيث برزت أهمية الدراسة نتيجة تزايد إقبال المستثمرين  2025–2018الأجانب في سوق العقارات بمدينة إسطنبول خلال الفترة  

يات المرتبطة بتقلبات الاقتصاد التركي والتغيرات القانونية والصعوبات الإجرائية التي قد  الأجانب على السوق العقاري رغم التحد
تعيق تدفق الاستثمار. تستند المنهجية إلى تحليل بيانات رسمية وتقارير حكومية ودراسات ميدانية ومقابلات مع مستثمرين ومستشاري  

صرف الليرة والمشاريع الضخمة مثل قناة إسطنبول والمطار الجديد على جاذبية  العقار، مع التركيز على تقييم تأثير التحولات في سعر  
تعزيز رؤوس الأموال الأجنبية، خاصة لدى   مقابل الاستثمار في  التشريعات وبرامج الجنسية  فاعلية  الدراسة  تناقش  السوق. كما 

قرار السياسي والظروف الاجتماعية والديموغرافية في  مستثمرين من إيران وروسيا والعراق ودول الخليج، إضافة إلى دراسة أثر الاست
زيادة الطلب العقاري. تكشف النتائج عن نمو تصاعدي في مبيعات العقارات للأجانب مدفوعًا بإصلاحات تشريعية وتسهيلات  

قائمة. ويوصي البحث  إجرائية، من ضمنها إجراءات التحول الرقمي، بينما بقيت بعض العقبات مثل البيروقراطية ومتطلبات التوثيق  
بضرورة تطوير السياسات التشريعية لتبسيط إجراءات التملك، وتوسيع برامج الجنسية الاستثمارية، ودعم مشاريع البنية التحتية،  
وتأسيس منصات رقمية تقدم خدمات متكاملة للمستثمرين. يجدر بالذكر أن الدراسة اقتصرت على إسطنبول، مع التوصية بدراسات  

 . أوسع تشمل مناطق أخرى وتتناول تأثيرات العوامل المستجدة باستمرار على الاستثمار الأجنبي العقاري في تركيا   مستقبلية
 

 . العقارات سوق  -الاستثمار الأجنبي -قرارات  -العوامل المؤثرة : الكلمات المفتاحية 
 

 المقدمة  .1
شههههدت مدينة إسهههطنبول خلال العقد الأخير تطوراً ملحوساً في سهههوق العقارات، جعلها واحدة من أكثر المدن جاذبية للاسهههتثمار  
العقاري في العالم. وتزامن هذا النمو مع تحولات اقتصههههادية وتشههههريعية مهمة في تركيا، أبرزها تسهههههيل للك الأجانب للعقارات ومن   

سهتثمار العقاري. لقد سهاهمت هذا السهياسهات، إلى جانب مشهاريع البنية التحتية العملاقة، في اسهتقطا   الجنسهية التركية مقابل الا
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رؤوس الأموال الأجنبية بشههكل غير مسههبوق، حيث أصههبحت إسههطنبول وجهة مفضههلة للمسههتثمرين من ،تلف الجنسههيات، خاصههة  
 .من دول الخليج العربي وروسيا وأوروبا

ورغم هذا الإقبال المتزايد، يواجه المسهههههههتثمر الأجنبي تحديات متنوعة تتعلق بالتقلبات الاقتصهههههههادية، وتغيرات القوان ، وصهههههههعوبة فهم 
السههههههههههوق االي. من هنا تأ  أهمية هذا البحث، الذي يسههههههههههعى لتحليل العوامل المؤثرة في قرارات المسههههههههههتثمرين الأجانب في سههههههههههوق 

، من خلال دراسهههههههة متعمقة للمتغيرات الاقتصهههههههادية والتشهههههههريعية والاجتماعية،  2025-2018الفترة  العقارات بإسهههههههطنبول خلال  
 وتقديم توصيات عملية تساهم في تعزيز جاذبية السوق العقاري التركي.

 
 خلفية البحث  1.1

تحولات جذرية جعلته أحد أكثر الأسهههههههههههواق جذباً  2025إلى    2018شههههههههههههد سهههههههههههوق العقارات في إسهههههههههههطنبول خلال الفترة من  
للمسهههتثمرين الأجانب على مسهههتوى المنطقة. فقد ارتفعت مبيعات العقارات للأجانب بشهههكل ملحوير، حيث تشهههير الإحصهههاءات 

لال السههههنوات الأخيرة، مع احتفاير إسههههطنبول بالصههههدارة كوجهة أولى  ألف عقار سههههنوياً للأجانب في تركيا خ 40إلى بيع أكثر من  
للمسههههتثمرين. هذا النمو جاء نتيجة تداخل عدة عوامل، أبرزها التسهههههيلات اثكومية مثل من  الجنسههههية التركية مقابل شههههراء عقار  

 الشراء عن بعد عبر الإنترنت.ألف دولار، وإعفاءات ضريبية، وتسهيل إجراءات التملك، بالإضافة إلى إمكانية  400بقيمة 
كما أسهههههمت مشههههاريع البنية التحتية العملاقة ةمثل قناة إسههههطنبول ومطار إسههههطنبول الجديد  في تعزيز جاذبية السههههوق ورفع القيمة  
الاسهههههههههههتثمارية للعقارات في المدينة. من جهة أخرى، اسهههههههههههتفاد المسهههههههههههتثمرون الأجانب من تراجع قيمة الليرة التركية مقابل العملات  

قارات أكثر تنافسههههية وجذباً لرؤوس الأموال الأجنبية، خاصههههة من دول الخليج العربي وروسههههيا وأوروبا.  الأجنبية، ما جعل أسههههعار الع
كما أن التنوع العمراني في إسهههههههطنبول، وتعدد الخيارات ب  الشهههههههقق السهههههههكنية الفاخرة وا معات اثديثة والمشهههههههاريع التجارية، أ    

 الأهداف والرغبات. للمستثمرين فرصاً استثمارية متنوعة تناسب ،تلف
 

 المشكلة والفجوة البحثية  1.2
رغم الزخم الكبير الذي شهههههههههدا سههههههههوق العقارات في إسههههههههطنبول واسههههههههتمرار تدفق الاسههههههههتثمارات الأجنبية، إلا أن قرارات 

ومن أبرز المشههكلات التي تواجه المسههتثمر   .المسههتثمرين الأجانب ما تزال تتأثر بعدة متغيرات متشههابكة، بعضههها إيجابي وابخر سههلبي
 الأجنبي في التالي:

 التقلبات الاقتصادية اثادة، خاصة ارتفاع معدلات التضخم وتذبذ  سعر صرف الليرة التركية  •
 التغيرات التشريعية المستمرة، مثل رفع اثد الأدنى للحصول على الجنسية عبر الاستثمار العقاري  •
  .التحديات الإجرائية المرتبطة بفهم النظام القانوني التركي واستخراج الوثائق اللازم •
  ارتفاع أسعار العقارات في بعض المناطق نتيجة المنافسة اثادة  •
 التخوف من السياسات اثكومية المستقبلية أو فرض ضرائب جديدة  •

ورغم كثرة الدراسههههههههات السههههههههابقة، إلا أن هناة فجوة لثية واضههههههههحة في تحليل التأثير التراكمي  ذا العوامل في إسههههههههطنبول  
 خصوصًا خلال الفترة الأخيرة، مما يبرز اثاجة إلى هذا البحث.
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 أسئلة الدراسة  1.3
ما هي العوامل الاقتصههههادية والتشههههريعية التي تؤثر على قرارات المسههههتثمرين الأجانب في سههههوق العقارات بإسههههطنبول خلال   .1

 ؟2025-2018الفترة 
  كيف تؤثر تقلبات سعر صرف الليرة التركية على توجهات المستثمرين؟ .2
 ما مدى تأثير التسهيلات اثكومية على زيادة الاستثمارات الأجنبية؟ .3
  ما أبرز التحديات القانونية والإجرائية التي تواجه المستثمرين الأجانب؟ .4
 هل توجد فروق في دوافع الاستثمار ب  الجنسيات المختلفة؟ .5

 
 أهداف الدراسة  1.4

 تحليل العوامل الاقتصادية، التشريعية والاجتماعية المؤثرة على قرارات المستثمرين الأجانب. .1
 تقييم أثر برامج الجنسية التركية والتسهيلات اثكومية على جذ  الاستثمار الأجنبي. .2
 دراسة تأثير تقلبات سعر العملة االية على سلوة المستثمرين. .3
 تحديد التحديات التي تعيق الاستثمار العقاري الأجنبي في إسطنبول. .4
 تقديم توصيات عملية للمستشارين العقاري  وصناع القرار. .5

 
 أهمية الدراسة  1.5

تنبع أهمية هذا الدراسهة من تسهارع وتيرة الاسهتثمار الأجنبي في سهوق العقارات التركي، مما يجعل من الضهروري فهم دوافع 
 :والتي يمكن توضيحها في جانب  هي في التاليالمستثمرين بشكل أعمق. 

تنبع الأهمية العلمية  ذا الدراسهههههههههههة من مسهههههههههههاهمتها في تطوير المعرفة الأكاديمية المتعلقة بسهههههههههههلوة المسهههههههههههتثمرين    :الأهمية العلمية . أ
. فهذا الدراسههههههة 2025-2018الأجانب في الأسههههههواق العقارية الناشهههههه ة، مع تركيز خاإ على مدينة إسههههههطنبول خلال فترة  

تشههههريعية والسههههياسههههية وتأثيرها التراكمي على قرارات الاسههههتثمار العقاري.  تقدم تحليلًا عميقاً للعلاقة ب  العوامل الاقتصههههادية وال
كما تسهههاهم الدراسهههة في سهههد فجوة لثية واضهههحة في الأدبيات السهههابقة، إذ لم تحغ تأثيرات هذا المتغيرات في سهههوق إسهههطنبول  

برامج الجنسههية وتغير أسههعار الصههرف. بذلك، يشههكل  بعناية كافية، خاصههة عند تقاطعها مع عوامل مثل التسهههيلات اثكومية و 
البحث مرجعاً مفيداً للباحث  والمهتم  بمجالات الاقتصهههاد العقاري، السهههياسهههات الاسهههتثمارية، وديناميكيات السهههوق في المدن 

 .يويالكبرى ذات التوجه الاستثماري الدولي، ويساعد على فهم أعمق لطبيعة اثوافز والمعوقات في هذا السوق اث
من الناحية العملية، فتمثل هذا الدراسههة أداة فاعلة لصههنااع القرار والمسههؤول  عن رسههم السههياسههات العقارية    أماالعملية:  الأهمية   .  

والاسهههههتثمارية، إذ لكانهم نتائج البحث من تطوير بي ة تشهههههريعية أكثر جاذبية ومرونة تتلائم مع تطلعات المسهههههتثمرين الأجانب.  
  على تصهميم خدمات اسهتراتيجية تسهويقية أكثر فاعلية تسهتند إلى فهم دقيق  كما تسهاعد ،رجات البحث المسهتشهارين العقاري
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لدوافع واحتياجات عملائهم الأجانب. وبالنسهبة للمسهتثمرين ااتمل ، توفار  م الدراسهة خارطة واضهحة للمخاطر والفرإ في 
سههههوق العقارات بإسههههطنبول، وتسههههاعدهم على اساذ قرارات اسههههتثمارية مسههههتنيرة ومبنية على تحليل موضههههوعي للواقع الاقتصههههادي  

من شهههههأزا تعزيز جذ  الاسهههههتثمارات الأجنبية المباشهههههرة ودعم النمو المسهههههتدام لسهههههوق  والتشهههههريعي. لذلك، فان نتائج الدراسهههههة  
 .العقارات التركي

 
 حدود الدراسة  1.6

تركز هذا الدراسهههههههة على سهههههههوق العقارات في مدينة إسهههههههطنبول فقط دون التطرق إلى بقية المدن التركية. كما تغطي الفترة  
 .، وهي فترة حافلة بالتحولات الاقتصادية والتشريعية2025إلى  2018الزمنية من 

تعتمد الدراسة على تحليل البيانات الرسمية والتقارير اثكومية والدراسات الميدانية والخبرات المهنية في ا ال العقاري.  ولا  
 .، بل تدرج تأثيراتها ضمن التحولات العامة في الاقتصاد19-تشمل الدراسة تحليلًا مفصلًا لتأثير جائحة كوفيد

 
 مصطلحات الدراسة  1.7
كل شهههههخع طبيعي أو اعتباري غير حامل للجنسهههههية التركية يقوم بشهههههراء عقار في إسهههههطنبول لأغراض   المستتتتتثمر الأجن : •

  .السك أو الاستثمار أو الجنسية
  .: يشمل العقارات السكنية، شقق، فلل محلات تجارية، مكاتب، والأراضي في مدينة إسطنبولسوق العقارات •
  .: برنامج حكومي يمن  الجنسية التركية عند شراء عقار بقيمة معينة وفق الشروط الرسميةالجنسية مقابل الاستثمار •
 : تقرير رسمي يحدد القيمة السوقية للعقار، ويعُد شرطاً إلزامياً لتملك الأجانبالتقييم العقاري •
 : تشمل الإعفاءات الضريبية، تبسيط الإجراءات، برامج الجنسية، والدعم القانونيالتسهيلات الحكومية •
 .: التغيرات في قيمة الليرة التركية مقابل العملات الأجنبية وتأثيرها على قرارات المستثمرينتقلبات سعر الصرف •
 

 السابقة  توالدراسا النظري  الإطار .2
يعتبر الاسهههههتثمار الأجنبي في العقارات من أهم القطاعات الاقتصهههههادية التي تسهههههاهم في تحريك عجلة النمو الاقتصهههههادي، خاصهههههة في 
الأسواق الناش ة مثل تركيا. وتحديداً في مدينة إسطنبول التي لثل المركز الاقتصادي والتجاري الأهم في البلاد، حيث تشهد تدفقات  

يدة في القطاع العقاري. تهدف هذا الدراسهة إلى تحليل العوامل المؤثرة في قرارات المسهتثمرين الأجانب في سهوق  اسهتثمارية أجنبية متزا
، وذلك من خلال دراسهههة شهههاملة تتضهههمن الإطار النظري والدراسهههات السهههابقة  2025-2018العقارات بإسهههطنبول خلال الفترة  

 ونموذج الدراسة والفرضيات.
يسههههتند الإطار النظري  ذا الدراسههههة على عدة نظريات اقتصههههادية ومالية تفسههههر سههههلوة المسههههتثمرين الأجانب في الأسههههواق العقارية.  
تعتمد نظرية الاسهههههههتثمار الأجنبي المباشهههههههر على مبدأ أن المسهههههههتثمرين يسهههههههعون إلى تحقيق أقصهههههههى عائد ممكن مع أدنى مسهههههههتوى من  

ري، تلعب العوامل الاقتصهادية والتشهريعية والسهياسهية تشهمل الموقع والظروف الاقتصهادية وميزان  المخاطر. وفي سهياق الاسهتثمار العقا
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العرض والطلب وأسهههههعار الفائدة والسهههههياسهههههات اثكومية والبنية التحتية والمرافق والاسهههههتقرار السهههههياسهههههي والتركيبة السهههههكانية والتنمية  
 .(Mbany Real Estate, 2024) الشاملة.  ا دوراً محورياً في تحديد قيمة العقارات في تركيا

ويعتبر الموقع من أهم العوامل التي تؤثر بشهههكل كبير في قيمة العقارات في تركيا، حيث يتميز الموقع الجغرافي للعقار ةهمية قصهههوى في 
 . ليهل العقهارات الواقعهة في منهاطق مرغوبهة مثهل مراكز المهدن أو Mbany Real Estate, 2024تحهديهد قيمتهه السههههههههههههههوقيهة ة

بالقر  من مناطق الجذ  السهههياحي الشههههيرة إلى أن تكون  ا قيم أعلى بكثير مقارنة بمناطق أخرى أقل شههههرة. كما أن القر  من  
ل كبير في زيادة الجاذبية للعقار وبالتالي  وسههههائل النقل العام والمرافق الخدمية مثل المدارس والمسههههتشههههفيات وأماكن الترفيه يسهههههم بشههههك

  .Be2Be, 2024رفع قيمته ة
ويمثل الاسهههههههههههتثمار العقاري في تركيا، وبشهههههههههههكل خاإ في مدينة إسهههههههههههطنبول، محور اهتمام متزايد من قبل المسهههههههههههتثمرين الأجانب في 

 السنوات الأخيرة ويرتبط بعدة عوامل من أهمها ما يلي:
 العوامل الاقتصادية 2.1

تشههمل العوامل الاقتصههادية الأسههاسههية التي تؤثر على قرارات الاسههتثمار العقاري: معدلات النمو الاقتصههادي، ومعدلات التضههخم،  
 . هذا العوامل تؤثر مباشههرة على جاذبية السههوق العقاري للمسههتثمرين  2024وأسههعار الفائدة، وأسههعار الصههرف ةا دى العقارية   

تصههادي والنمو المسههتدام يعززان من ثقة المسههتثمرين ويحفزازم على اساذ قرارات اسههتثمارية طويلة  الأجانب، حيث أن الاسههتقرار الاق
 .المدى

تلعب الظروف الاقتصههههههههادية دوراً مهماً في تحديد قيمة العقارات، حيث أن الاقتصههههههههاد القوي يؤدي عادة إلى زيادة في الطلب على 
مزيههد من الإنفههاق   .(Mbany Real Estate, 2024) العقههارات، والههذي بههدورا يمكن أن يؤدي إلى ارتفههاع الأسههههههههههههههعههار

الاسهههههههتهلاكي واسهههههههتثمار أكبر في البنية التحتية ونمو الاقتصهههههههاد بشهههههههكل عام سلق بي ة مواتية لنشهههههههاط السهههههههوق العقارية، بينما يمكن  
 .لاقتصاد ضعيف أو غير مستقر أن يسبب نقصاً في الطلب مما يؤدي إلى انخفاض الأسعار

 العوامل التشريعية 2.2
تؤثر التشههههههههريعات والقوان  المتعلقة بالتملك الأجنبي والضههههههههرائب العقارية واثوافز الاسههههههههتثمارية بشههههههههكل كبير على بي ة الاسههههههههتثمار  

في تركيا، تم تطبيق عدة إصهلاحات قانونية لتسههيل الاسهتثمار الأجنبي في العقارات، مما سهاهم في  .(Be2Be, 2024) العقاري
زيادة جاذبية السههههههوق. تشههههههمل هذا التشههههههريعات قوان  التملك الأجنبي، وإجراءات اثصههههههول على الجنسههههههية من خلال الاسههههههتثمار  

 . 2024ةترة برس   العقاري، والأطر القانونية التي تحمي حقوق المستثمرين الأجانب
 العوامل السياسية 2.3

 . السههههياسههههات اثكومية  2024يعتبر الاسههههتقرار السههههياسههههي من أهم العوامل التي تؤثر على قرارات الاسههههتثمار الأجنبي ةترة برس   
المسهتقرة والشهفافة تعزز من ثقة المسهتثمرين وتقلل من المخاطر السهياسهية المرتبطة بالاسهتثمار. كما تلعب العلاقات الدولية والسهياسهة  

 .ديد مستوى الاستثمار الأجنبي في البلادالخارجية دوراً في تح
من جانب آخر، تؤثر العوامل الاجتماعية والديموغرافية بشهههههههكل كبير على تحديد اتجاهات السهههههههوق العقاري. تشهههههههمل هذا العوامل  
ة النمو السهكاني والتغيرات في التركيبة العمرية وأنماط ا جرة الداخلية والخارجية. في حالة إسهطنبول، تسهاهم الزيادة السهكانية المسهتمر 

  .2024خلق طلب متزايد على العقارات، مما يجعلها وجهة جاذبة للاستثمار الأجنبي ةترة برس  والتطور اثضري في 
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 الدراسات السابقة 2.4
تناولت العديد من الدراسهات السهابقة موضهوع العوامل المؤثرة على قرارات الاسهتثمار الأجنبي في العقارات. تشهير الدراسهات إلى أن  
تسههارع عدد مبيعات المنازل للأجانب في تركيا جاء بسههبب التعديلات التشههريعية التي سهههالت اثصههول على الجنسههية مع فرض قيود  

اثملات التي أطلقها مطورو العقارات والبنوة، وارتفاع العملات الأجنبية التي حققت زيادة سهههههههههنوية  على الاسهههههههههتثمار للأجانب، و 
 . 2021ةترة برس   2021% في عام 78.4قياسية بلغت 
ا في إسههههطنبول، أصههههب  أكثر جاذبية بعد  2007أسهرت دراسههههة بيرة تشههههيلر ةو    أن السههههوق العقاري التركي، وخصههههوصههههً

، وتزايد الطلب الداخلي والخارجي، وتحسهههن التشهههريعات الخاصهههة بتملك الأجانب. وأشهههارت  2002اسهههتقرار الاقتصهههاد التركي منذ  
سهههتثمارات الأجنبية، بالإضهههافة إلى مشهههاريع البنية التحتية الضهههخمة، كانت  الدراسهههة إلى أن الاسهههتقرار السهههياسهههي والانفتا  على الا

  حللت الفرإ والعقبات أمام المسههههههتثمرين الأجانب،  2006وتناولت دراسههههههة حسههههههن هلقالي ة  عوامل أسههههههاسههههههية في هذا التحول.
ت من جاذبية السههههههوق، إلا أن  ووجدت أن الإصههههههلاحات الاقتصههههههادية والتشههههههريعية، مثل تسهههههههيل الإجراءات الضههههههريبية والمالية، عزز 

 التحديات ما تزال قائمة مثل بطء النظام القانوني، وجود بعض المخاطر السياسية، والتقلبات في سعر العملة االية.
Göأما دراسههههة   k & Akseki (2020)    اسههههتخدمت نماذج قياسههههية لتحليل محددات الاسههههتثمار الأجنبي المباشههههر في العقارات

التركية، وخلصهههههههت إلى أن عدد السهههههههيا  الوافدين وإيجارات المسهههههههاكن اثقيقية هما من أهم العوامل المؤثرة، كما أن صهههههههدمات إيجار  
أسهرت أن الانفتا  الاقتصههادي وسههعر الصههرف من أهم   Mustafa ŞİT (2019)ودراسههة    العقارات تؤثر إيجابياً في أسههعارها.

ودراسهههههات    العوامل اافزة للاسهههههتثمار الأجنبي العقاري، بينما ارتفاع تكاليف البناء وارتفاع أسهههههعار الفائدة من أبرز العوامل المثبطة.
سههههههههتثمرين الأجانب، وأن الطلب المتزايد من دول الشههههههههرق أخرى أشههههههههارت إلى أن إسههههههههطنبول وأنطاليا هما الوجهتان الرئيسههههههههيتان للم

 الأوسط وروسيا وأوروبا ساهم في ارتفاع الأسعار وزيادة التنافسية في السوق.
دراسهات السهوق اثديثة تؤكد أن اثوافز اثكومية، مثل برامج الجنسهية مقابل الاسهتثمار، والإعفاءات الضهريبية، وتسههيل  

عندما تم سفيض اثد الأدنى للاسهتثمار   2018الإجراءات الإدارية، لعبت دوراً كبيراً في جذ  المسهتثمرين الأجانب، خاصهة بعد  
 نسية التركية.العقاري المطلو  للحصول على الج

  التحديات التي رصدتها الأدبيات 2.4.1
تقلبات سهههههعر الصهههههرف، التضهههههخم، تغيرا القوان  بشهههههكل مفاج ، صهههههعوبات في بينت الدرسهههههات  موعه من التحديات وتشهههههمل  

 الإجراءات القانونية، وارتفاع أسعار العقارات في بعض المناطق نتيجة الطلب الأجنبي.
وفقاً للمصههههههههادر الرسمية، سلت إسههههههههطنبول المدينة الأكثر اكتظاساً بالسههههههههكان في البلاد هي الخيار الأفضههههههههل للمشههههههههترين  و 

% على أسهاس سهنوي إلى  25بنسهبة   2021الأجانب، حيث ارتفعت مبيعات العقارات السهكنية للأجانب في المدينة في سهبتمبر  
 . ومن ناحية الجنسيات، يواصل المواطنون الإيرانيون تصدر 2021ةترة برس    2020في سبتمبر   2370، مقارنة بههههههههههههههه  2995

وحدة،   2508وحدة، وأفغانستان به   4494وحدة، والروس به    7622قائمة الأجانب مشتري العقارات السكنية، تليها العراق به  
 .2021وحدة في  2062والألمان به 
تشهههير الدراسهههات إلى أن السهههوق العقاري في تركيا يتجه او الاسهههتقرار بعد فترة من الاضهههطرا  الذي شههههدته الأسهههواق  و 

 العالمية واالية، حيث تشهههههههههههههير التقارير إلى أن العرض بدأ يتوازن مع الطلب، مما يوفر بي ة اسهههههههههههههتثمارية أكثر ملاءمة للمسهههههههههههههتثمرين
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(Mbany Real Estate, 2024).   ،وتبقى المدن الكبرى مثل إسههههههههههطنبول وأنطاليا وأنقرة في قلب الاهتمام الاسههههههههههتثماري
 .حيث تستمر في جذ  رؤوس الأموال الأجنبية نظراً للمناخ الاقتصادي الجاذ  والعوائد المرتفعة المتوقعة

، ومن المتوقع أن يصل إلى 2024مليار دولار أمريكي في عام   99.05يقدر حجم سوق العقارات السكنية في تركيا به  
 Mordor) ، بمعدل نمو سنوي مركب يعكس الإمكانات ا ائلة  ذا السوق2029مليار دولار أمريكي للول عام    168.11

Intelligence, 2024). 
أسهرت الدراسهههات أن اسهههتفادة قطاع العقارات بتركيا من تراجع سهههعر صهههرف العملة االية وسفيض قيمة العقارات التي  و 

ألف دولار، أدى إلى ارتفاع نسهههههههههبة المبيعات   250لكان الأجانب من اثصهههههههههول على الجنسهههههههههية الاسهههههههههتثنائية من مليون دولار إلى  
 . 2021ةترة برس   2019النصف الأول من عام  % خلال69العقارية للأجانب في تركيا بنسبة 

 النظريات الداعمة للدراسة 2.5
يسهههتند الإطار النظري  ذا الدراسهههة إلى  موعة من النظريات الاقتصهههادية والاسهههتثمارية، أبرزها نظرية الاسهههتثمار الأجنبي  

  ونظرية اساذ القرار الاسهههههتثماري، بالإضهههههافة إلى نظرية كفاءة السهههههوق العقاري ونظرية اافظة الاسهههههتثمارية هي في FDIالمباشهههههر ة
 التالي:

تفسهههههههههر تدفق رؤوس الأموال الأجنبية إلى القطاعات الأكثر جاذبية في الدول النامية،   نظرية الاستتتتتتتتثمار الأجن  المبا تتتتتتتر: . أ
حيث تلعب عوامل مثل الاسهتقرار السهياسهي، النمو الاقتصهادي، التشهريعات اافزة، وتوفر البنية التحتية دوراً أسهاسهيًا في اساذ 

، مثل إلغاء شرط المعاملة بالمثل، دوراً محورياً في 2012نذ  قرار الاستثمار. في السياق التركي، لعبت الإصلاحات التشريعية م
 تسهيل دخول المستثمرين الأجانب إلى سوق العقارات.

تركز على كيفية تقييم المسهههتثمرين للعوائد والمخاطر المرتبطة بالاسهههتثمار العقاري، حيث تؤثر    نظرية اتخاذ القرار الاستتتثماري: .  
عوامل مثل سههههههعر الصههههههرف، التضههههههخم، العائد المتوقع من الإيجار أو إعادة البيع، ومسههههههتوى الشههههههفافية في السههههههوق على القرار  

 النهائي.
  تشههههههير إلى أن أسههههههعار العقارات تعكس  يع  Efficient Market Hypothesisة  نظرية كفاءة الستتتتوق العقاري . ج

 المعلومات المتاحة، وأنه من الصعب تحقيق أربا  غير عادية بشكل مستمر إلا في حالة وجود معلومات غير متاحة للعامة.
  تبرز أهميهة تنويع الاسههههههههههههههتثمهارات العقهاريهة جغرافيهاً ونوعيهاً لتقليهل  Portfolio Theoryة نظريتة اففظتة الاستتتتتتتتتتتتثمتاريتة . د

المخاطر وزيادة العائد، وهو ما يدفع المسههتثمرين الأجانب إلى توزيع اسههتثماراتهم ب  إسههطنبول ومدن تركية أخرى مثل أنطاليا  
 وبودروم.

تتفاعل هذا النظريات مع الواقع التركي عبر متغيرات اقتصههههادية ةالنمو، التضههههخم، سههههعر الصههههرف ، وتشههههريعية ةالقوان ،  
الضهرائب، الجنسهية ، واجتماعية ةالنمو السهكاني، الطلب على السهكن ، وإدارية ةجودة الخدمات، الشهفافية ، لتشهكل إطاراً نظريًا  

 الأجانب في سوق العقارات بإسطنبول. متكاملًا لتحليل قرارات المستثمرين
 نموذج الدراسة 2.6
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بناءً على الأدبيات السهههههههابقة، سهههههههيعتمد نموذج الدراسهههههههة على تحليل العلاقة ب  متغير مسهههههههتقل واحد يتضهههههههمن ثلاثة أبعاد ةالعوامل  
الاقتصههادية والتشههريعية والسههياسههية  ومتغير  بع واحد يمثل قرارات الاسههتثمار الأجنبي في العقارات بإسههطنبول حيث تشههمل العوامل  

سهههههتثمار العقاري في تركيا: موقع العقار، والبنية التحتية الاقتصهههههادية، والبي ة التشهههههريعية المشهههههجعة والقوان   الأسهههههاسهههههية المؤثرة على الا
 المتجددة، والأربا  المرتفعة للاستثمار العقاري، والاستقرار السياسي، يمكن توضيحها في الشكل التالي:

 الرسم التخطيطي المقترح للدراسة 2.7
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        
 
 

  : الرسم التخطيطي المقتر  للدراسة 1الشكل 
 اعداد واقترا  الباحث المصدر: 

 
 فرضيات الدراسة:  2.8

 :بناءً على الإطار النظري والدراسات السابقة، يمكن صياغة الفرضيات التالية
توجد علاقة إيجابية ذات دلالة إحصائية ب  العوامل الاقتصادية ةمعدل النمو الاقتصادي واستقرار   :الفرضية الأولى ➢

 .سعر الصرف  وقرارات الاستثمار الأجنبي في العقارات بإسطنبول 

 العوامل الاقتصادية

 معدل النمو الاقتصادي•

 معدل التضخم•

 أسعار الفائدة•

 سعر الصرف•

 العوامل التشريعية

 قوانين التملك الأجنبي•

 برامج الجنسية•

 الضرائب العقارية•

 السياسية العوامل

 الاستقرار السياسي•

 السياسات الحكومية•

 العلاقات الدولية•

قرارات الاستثمار 

 الأجنبي في العقارات

 (المتغير التابع)
 الصفقات عدد •

 حجم الاستثمار •

العوامل المؤثرة 

 )المتغير المستقل(
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توجد علاقة إيجابية ذات دلالة إحصائية ب  العوامل التشريعية ةتسهيل قوان  التملك الأجنبي وبرامج   :الفرضية الثانية  ➢
 .الجنسية  وقرارات الاستثمار الأجنبي في العقارات بإسطنبول

توجد علاقة إيجابية ذات دلالة إحصائية ب  العوامل السياسية ةالاستقرار السياسي والسياسات   :الفرضية الثالثة  ➢
 .اثكومية المشجعة  وقرارات الاستثمار الأجنبي في العقارات بإسطنبول

توجد علاقة إيجابية ذات دلالة إحصائية ب   موع العوامل المؤثرة ةالاقتصادية والتشريعية والسياسية   :الفرضية الرابعة  ➢
 . تمعة  وقرارات الاستثمار الأجنبي في العقارات بإسطنبول 

، مما سيساعد في فهم  2025-2018وهذا الفرضيات ستخضع للاختبار الإحصائي باستخدام البيانات المتاحة للفترة  
المستثمرين   قرارات  على  المؤثرة  والسياسية  والتشريعية  الاقتصادية  العوامل  أهم  وتحديد  إسطنبول  في  العقاري  السوق  ديناميكيات 

اراً في الارتفاع في أسعار العقارات بفعل الطلب المتزايد على الإسكان والمشاريع الجديدة  الأجانب. من المتوقع أن تشهد تركيا استمر 
 ,Luxury Signatureبالإضافة إلى التركيز المتزايد على تطوير البنية التحتية التي تسهم في تعزيز القدرة التنافسية للسوق ة

2025.  
تسعى اثكومة التركية إلى تعزيز الاستثمارات الأجنبية في البلاد، خاصةً في قطاع العقارات، من خلال تقديم  موعة  

 . هذا الإجراءات تهدف إلى خلق بي ة استثمارية مواتية تشجع المستثمرين  2024جذابة من اثوافز والتسهيلات ةترة برس   
 .التركيالدولي  على ضخ رؤوس أموا م في السوق 

يظُهر واقع اثال أن سوق العقارات في إسطنبول يتمتع بجاذبية عالية للمستثمرين الأجانب، مدعومًا بعوامل اقتصادية  
وتشريعية واجتماعية وإدارية متشابكة. إلا أن التحديات المرتبطة بالتقلبات الاقتصادية وتغير القوان  وصعوبات الإجراءات ما تزال  

اثكومية في تعزيز الشفافية وتبسيط الإجراءات وتقديم اثوافز لجذ  المزيد من الاستثمارات الأجنبية    قائمة. ويبرز دور السياسات 
 . وضمان استدامة النمو في هذا القطاع اثيوي 

 منهجية الدراسة وتصميمها .3
تعتمد هذا الدراسة على التصميم الوصفي التحليلي، وهو الإطار المنهجي الأنسب لتحليل الظروف اثقيقية والعوامل  

. هذا  2025إلى    2018المتشابكة التي تؤثر على قرارات المستثمرين الأجانب في سوق العقارات بمدينة إسطنبول خلال الفترة من  
يل المتغيرات الاقتصادية والتشريعية والسياسية وتأثيرها التراكمي على سلوة الاستثمار، مع  التصميم يوفر لنا القدرة على رصد وتحل 

 .تفسير العلاقات ب  هذا المتغيرات بشكل دقيق
 :في التطبيق العملي، تم اعتماد تصميم ،تلط يجمع ب  البيانات الكمية والنوعية لضمان شمولية التحليل وعمقه 

في المرحلة الكمية، تم  ع البيانات من مصادر رسمية معتمدة منها تقارير معهد الإحصاء التركي التي توض  مبيعات  
العقارات للأجانب شهرياً، بالإضافة إلى مؤشرات اقتصادية مثل تقلبات سعر صرف الليرة التركية ومعدلات التضخم، مع متابعة  

للسياسات اثكومية والتشريعات   بتملك الأجانب وبرامج الجنسية التركية خلال الفترة  مستمرة  . شمل  2025-2018المتعلقة 
 .التحليل وصفاً آمناً للاتجاهات وتقييم تأثير هذا المتغيرات على حجم الاستثمارات الأجنبية

نفُذت مقابلات معمقة مع   النوعية،  المرحلة  المباشرة    25في  التجار   عقارياً، تم خلا ا استكشاف  ومستشاراً  خبيراً 
والتحديات التي تواجه المستثمرين الأجانب، إضافة إلى تنظيم ثلاث  موعات نقاشية مع مستثمرين من جنسيات ،تلفة لفهم  
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تنفيذها أو   أجُريت دراسة حالة لعشرة مشاريع عقارية ناجحة تم  البي ة الاستثمارية في إسطنبول. كما  دوافعهم وتصوراتهم حول 
 .الاستثمار فيها من قبل أجانب، لتوضي  العوامل العملية التي دعمت النجا  الاستثماري 

 :مبررات اختيار هذا التصميم التطبيقي   3.1

السوق العقاري في إسطنبول يتأثر بتداخل عوامل متعددة اقتصادية وقانونية وسياسية لا يمكن عز ا أو دراستها بشكل   •
 .منفصل، لذا يوفر التصميم الوصفي التحليلي وسيلة لفهم الظاهرة في أبعادها اثقيقية 

الدمج ب  التحليل الكمي الذي يرصد الاتجاهات والتغيرات، والتحليل النوعي الذي يفكك الأسبا  والتجار ، يمن    •
 .الدراسة قدرة تفسيرية قوية وأدوات دقيقة لتفسير التأثيرات المعقدة

هذا المنهج التطبيقي يُمكنانا من تقديم استنتاجات وتوصيات عملية مبنية على معطيات دقيقة وشاملة، مما يساعد صناع   •
 .القرار والمستشارين العقاري  والمستثمرين على اساذ قرارات استثمارية مبنية على فهم عميق للبي ة الاستثمارية 

 نموذج الدراسة 3.2
 :يعتمد نموذج الدراسة على بناء علاقة ب 

 :وتشمل ثلاثة أبعاد :المتغيرات المستقلة •
o  العوامل الاقتصادية ةمعدل النمو الاقتصادي، معدلات التضخم، أسعار الفائدة، صرف الليرة مقابل الدولار 
o  العوامل التشريعية ةقوان  للك الأجانب، برامج الجنسية، الضرائب والرسوم على الاستثمار العقاري 
o  العوامل السياسية ةمؤشر الاستقرار السياسي، السياسات اثكومية تجاا الاستثمار الأجنبي 

 قرارات الاستثمار العقاري للأجانب في إسطنبول ةممثلة بعدد الصفقات وحجم الاستثمار سنوياً وشهرياً  :المتغير التابع •
، لقياس أثر كل عامل على قرارات (Multiple Regression) نموذج الانحدار المتعددسههههيتم اختبار العلاقة باسههههتخدام  

 .الاستثمار العقاري للأجانب
 مجتمع وعينة الدراسة 3.3
إلى    2018المسهههههههههتثمرين الأجانب الذين قاموا بشهههههههههراء عقارات في إسهههههههههطنبول خلال الفترة من    ع ي  :الدراستتتتتتتةمجتمع   . أ

 .، بغض النظر عن الجنسية أو نوع العقار أو ا دف من الشراء ةسكن، استثمار، جنسية 2025
لضهههمان لثيل ،تلف الجنسهههيات والف ات ةإيرانيون، روس،    العينة الطبقية العشتتتوا يةتم اسهههتخدام طريقة    :عينة الدراستتتة .  

عر ، أوروبيون، وجنسهههههيات أخرى  بناءً على قاعدة بيانات دائرة الطابو وهي ة الإحصهههههاء التركية. تم تحديد حجم العينة  
في   بشههههههكل علمي ليغطي اثد الأدنى الكافي للدلالة الإحصههههههائية ويتم التوزيع بنسههههههب لثيلية لسههههههب حجم كل جنسههههههية

 .سوق العقار
 أدوات وأساليب التحليل 3.4
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باسهههههتخدام مقياس ليكرت الخماسهههههي لقياس آراء واتجاهات المسهههههتثمرين حول العوامل   :الاستتتتتبانة الإلكترونية والميدانية •
 .المؤثرة

مع مستثمرين وخبراء ومستشارين عقاري  لجمع بيانات نوعية معمقة حول الدوافع والتحديات   :المقابلات  به الموجهة •
 .وتجار  التعامل مع التشريعات والخدمات

مثل مؤشهههههههرات المبيعات، أسهههههههعار الصهههههههرف، معدلات النمو، بيانات الطابو، والتقارير الاقتصهههههههادية   :تحليل بيانات رسمية •
 .الصادرة عن الجهات الرسمية المعتمدة

 Multiple) تحليل وصهههههفي ةتكرارات، متوسهههههطات، ااراف معياري ، تحليل اادار متعدد :الأستتتتاليب الإحصتتتتا ية •
Regression) لاختبار تأثير المتغيرات المستقلة على المتغير التابع. 

لتحليل نصههههههوإ المقابلات وتحديد الأنماط المشههههههتركة والتحديات والدوافع   NVivo باسههههههتخدام برنامج :تحليل نوعي •
 .الرئيسية

للتنبؤ باتجاهات الاسهههتثمار العقاري اسهههتناداً إلى السهههلاسهههل الزمنية الشههههرية   ARIMA باسهههتخدام نماذج :تحليل زمني •
 .والسنوية

 : الإحصا ية المستخدمة في تحليل البيانات  الأساليب .4
أولًا، تم تطبيق التحليل الوصههفي لتقديم صههورة واضههحة عن توزيع البيانات الديموغرافية للمسههتجيب ، مثل الجنسههية، العمر، المسههتوى 
التعليمي، ومسهتوى الدخل، بالإضهافة إلى قياس متوسهطات الاتفاق والاارافات المعيارية براء المسهتثمرين بشهأن العوامل الاقتصهادية  

 .ياسية. هذا التحليل يوض  الاتجاا العام للمستثمرين تجاا ،تلف المؤثرات على قراراتهموالتشريعية والس
للكشهههههههههههههف عن وجود اختلافات ذات دلالة إحصهههههههههههههائية ب   (ANOVA) ثانيًا، تم اسهههههههههههههتخدام اختبار الفروق وتحليل التباين

 موعات المسههههتثمرين المختلفة، مثل الاختلاف في تقييم العوامل المؤثرة وفقًا للجنسههههية أو الف ة العمرية أو الدخل، مما يسههههاعد على 
 .فهم تأثير الخصائع الشخصية في مواقف المستثمرين

بعد ذلك، اعتمدت الدراسهههة على تحليل الاادار المتعدد لدراسهههة الأثر النسهههبي لكل من العوامل الاقتصهههادية والتشهههريعية والسهههياسهههية  
على قرارات الاسهههههتثمار العقاري. يسهههههم  هذا التحليل بتحديد مدى تأثير كل متغير مسهههههتقل على المتغير التابع ةحجم الاسهههههتثمار  

 .على تأثير العوامل الأخرىوعدد الصفقات  مع السيطرة 
كما تم تطبيق اختبار الارتباط لقياس قوة العلاقة ب  المتغيرات المختلفة كارتباط تقلبات سهعر الصهرف لجم الاسهتثمار، أو العلاقة  

 .ب  وضو  التشريعات وثقة المستثمر، مما يظُهر نوعية العلاقة ةإيجابية أو سلبية  وقوتها
 Time Series) ، تم استخدام التحليل الزمني للسلاسل الزمنية2025حتى   2018نظراً لطبيعة البيانات التي تغطي فترة من  

Analysis) بواسطة نماذج ARIMA   لدراسة اتجاهات السوق والتنبؤ بالاستثمارات المستقبلية على ضوء البيانات الاقتصادية
 .والسياسية

لتحليل   NVivo أما بالنسهههههههبة للبيانات النوعية التي تم  عها من خلال المقابلات وا موعات النقاشهههههههية، فقد اسهههههههتُخدم برنامج
 .المواضيع الرئيسة، استخلاإ الأنماط والتحديات التي يواجهها المستثمرون، مما يضيف عمقا لتفسير النتائج الكمية
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 عرض وتحليل النتا ج 4.1

من حيث البيانات الديموغرافية، كشههفت النتائج عن تنوع كبير في خصههائع المسههتثمرين الأجانب، حيث مثلت الجنسههيات الإيرانية  
والعراقية والروسهههههههههية والألمانية النسهههههههههبة الأكبر، مع تفاوت واضههههههههه  في المسهههههههههتويات التعليمية والخبرات، ما يعكس تعدد الاحتياجات  

 .والتوجهات الاستثمارية

فيما يتعلق بالعوامل الاقتصهههههههههادية، أكد معظم المسهههههههههتثمرين أهمية النمو الاقتصهههههههههادي وأسهههههههههعار الفائدة والتضهههههههههخم في توجيه قراراتهم 
 .الاستثمارية، مع التركيز على أن استقرار سعر صرف الليرة التركية عامل محوري لتعزيز الثقة

بالنسهههههبة للعوامل التشهههههريعية، اتضههههه  أن تسههههههيلات التملك وبرامج الجنسهههههية التركية كانت محفزات رئيسهههههية للاسهههههتثمار، لكن بعض  
 .المستثمرين عبروا عن اثاجة إلى مزيد من الشفافية وضمان اثماية القانونية لضمان استمرارية قرار الاستثمار

أما العوامل السهههههياسهههههية، فبيانت البيانات أن الاسهههههتقرار السهههههياسهههههي والسهههههياسهههههات المشهههههجعة لثل عوامل إيجابية مهمة، في ح  تؤثر  
 .التوترات الإقليمية والمخاطر السياسية أحيانًا بشكل سلبي على توجهات المستثمرين

  في تحليلات الاادار والارتباط، تب  أن العوامل الاقتصههادية كانت الأكثر تأثيراً تليها التشههريعية، ع العوامل السههياسههية، مع علاقات
 .ارتباط وثيقة ب  الاستقرار الاقتصادي والتشريعي وحجم الاستثمارات العقارية الفعلية

أما تحليل السههههلاسههههل الزمنية فأسهر نمطاً تصههههاعديًا في الاسههههتثمارات الأجنبية على مدار السههههنوات مع بعض الفترات من الانخفاض 
 .المرتبط بالتقلبات الوزاراتية والاقتصادية والسياسية، مع توقع استمرار النمو في حال استقرار تلك العوامل

وأخيراً، أسهرت نتائج التحليل النوعي من المقابلات أن المسههههههههتثمرين يثمنون التسهههههههههيلات اثكومية لكنهم يطالبون بمزيد من الدعم 
 .القانوني والشفافية، ويشددون على أهمية البي ة السياسية والاقتصادية المستقرة لتحقيق استثمارات ناجحة ومستدامة

بالطبع، إليك تقريراً مفصلًا حول نتائج تحليل العوامل المؤثرة في قرارات المستثمرين الأجانب في سوق العقارات بإسطنبول، مع شر   
 .طرق التحليل الإحصائي والنتائج الكمية والنوعية التي تم التوصل إليها 

 النتا ج والتوصيات 4.2

  مثل   الاقتصادية   المتغيرات   أن   أهمها   رئيسية،   نتائج   عدة  إلى   الدراسة   توصلت   البحث،   لأهداف  وتحقيقًا   البيانات   تحليل   إلى   استنادًا 
  الأجانب  المستثمرين  قرارات  توجيه   في  الأبرز الدور لعبت  التضخم مستويات   في  والتحكم  الاقتصادي، النمو  الصرف،  سعر استقرار 

  من    وبرامج  للأجانب،  العقار  للك   وتسهيلات  اثكومية،  البرامج  أن  الدراسة  نتائج  أسهرت  كما.  إسطنبول   في  العقارات  سوق  او
.  العقارية  التشريعات   واستقرار   الشفافية   من  بمزيد   طالبوا  المستثمرين   أن  إلا   الاستثمار،   لجذ    فعالة  محفزات   كانت   التركية  الجنسية 
  في   الإقليمية  والسياسات  التقلبات  تسببت  بينما  الاستثمار،  يدعم  مطمِ نًا  عاملًا   كان  االي  السياسي  الاستقرار   أن  تب    كذلك، 

 .المستثمرين من  الف ات بعض  تردد 
 

  وضو    ب    وثيقة  علاقة   وجود   مع  السياسية،   ع  التشريعية،   تليها   الاقتصادية،  للعوامل  التأثير  قوة   الإحصائية  التحليلات  أسهرت 
  ستلف   المستثمرين  وأولويات  دوافع  أن  الدراسة  كشفت  كما.  التركي   السوق  في  الأجانب   المستثمرين  ثقة   ومدى  العقارية  القوان 
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  والجنسية   الإقامة   فرإ   أخرى  فضلت  بينما   المالي،   العائد   على  الجنسيات   بعض   ركزت   حيث   الاستثمارية،  والخبرة  الجنسية   حسب
 .التركية 

 
:  أبرزها من  الأجنبي، للمستثمر  العقارات قطاع جاذبية لتعزيز العملية  الإجراءات من بعدد الدراسة توصي النتائج، هذا من  انطلاقاً
  الشفافية   تعزيز  مع  العقارية  التشريعات   وتوحيد  تبسيط  والتضخم؛  الصرف  سعر  وضبط  الاقتصادي،  الاستقرار  على  اثفاير   ضرورة

  تحولات   مع  يتناسب  بما   الجنسية  ومن   اثكومية  التسهيلات  برامج  تطوير  في  الاستمرار  دوري؛  بشكل  التحديثات  عن  والإفصا 
  كما.  اللغات  متعدد   المؤسسي  والدعم التوعية   وتكثيف  الأجانب،   للمستثمرين   القانونية   اثماية   منظومة  تقوية  إلى  بالإضافة  السوق؛
  تدفقات  نمو  لاستمرار  ويدفع  الثقة  يعزز  بما  إسطنبول،   في   الاستثمار  ونجاحات  الاستقرار  عوامل  على  الترويجية  اثملات  بتركيز  ينُص 
 . اثيوي القطاع  هذا في  الأجنبية الأموال رؤوس 

 
 الخاتمة  .5

، واستنادًا إلى النتائج والتوصيات  2025–2018بناءً على ما سبق من تحليل معمق لواقع سوق العقارات في إسطنبول خلال الفترة  
 :الرئيسية للدراسة، يمكن صياغة الخالة كالتالي 

المستثمرين الأجانب بفعل تضافر عوامل   نقلة نوعية في استقطا   العقارات في إسطنبول شهد  أن سوق  البحث  نتائج  تعكس 
إلى جانب دور محوري للتسهيلات اثكومية وبرامج من   —خاصة استقرار سعر الصرف وتحسان مؤشرات النمو—اقتصادية مهمة

لك، سلات اثاجة قائمة لتعزيز الشفافية والثبات التشريعي كشرط  أساسي  لترسيخ  الجنسية في تحفيز الاستثمارات الخارجية. ومع ذ
ثقة المستثمرين على المدى الطويل. كما برز تأثير العوامل السياسية، حيث كان الاستقرار والسياسات المشجعة محفزين رئيسي ، في  

 .توجهات المستثمرين ح  أسهرت التغيرات الإقليمية بعض التأثير السلبي المؤقت على  
تشير الدراسة بوضو  إلى وجو  ااافظة على بي ة اقتصادية مستقرة، ومواصلة تطوير القوان  العقارية وتبسيطها، بالإضافة إلى  و 

دعم منظومة حماية اثقوق وتحس  قنوات التوعية والاستشارات للمستثمرين الأجانب. هذا الخطوات، إلى جانب حملات ترويجية  
 .ابية، من شأزا أن تعزز تنافسية وجاذبية القطاع العقاري التركي في إسطنبول تبرز الفرإ والتجار  الإيج

لديناميكيات الاستثمار   القرار والمستشارين والمستثمرين على فهم أعمق  وعليه، تقدم الدراسة إطاراً علميًا وعمليًا يساعد صناع 
العقاري الأجنبي، كما تسهم في دعم تطوير سياسات وإجراءات فاعلة تواكب تطلعات السوق العالمية وتدفع او بي ة استثمارية  

 .المستقبل  أكثر استدامة ونجاحًا في
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سرر      ؤرر  رره رر 2021ترر ب  مؤررةرر رره م   زرر رر ررةرره   اارره ا  اررل  مؤررعرر ارر ا  مؤررةرريمزررد  وسرر ا  رررال  ترر ارر رره      ). 

https://www.turkpress.co/node/63757 

سررر      مؤررر لؤررر ررر ررر 2024تررر ب  ؤررر رررع رررررر ررر رررعررر اررر   ل ررريررر    ررر  رررررر ررر   سرررهتررر   تررر اررر ررره  تررر ررر اررر ا    ). 

https://www.turkpress.co/node/103535 

 .(2024–2018) .  مسه  واه اع   زنشي ا ال زجلا  مق صه ا  زحكع  حيل ملاس  عه  مؤة ه ي ال ت ا ه

https://www.turkpress.co/node/63757
https://www.turkpress.co/node/103535
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مؤرررةررر ررره اررر     تررر اررر ررره  5(   2024مؤررريررر ا  ارررل  مؤرررةررر ررره ي  ملاسرررررر ررر رررعررره   عررر ررر   تررر اررر    .عررريمزرررد 

-in-investment-estate-real-impacting-factors-https://www.alhudarealestate.com/news/5

urkeyt 

 ( 2024–2023   إسطن يل ال  لز  شه ا   ز   ع ا  زع شخص    ز هسلا 
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