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OZET

Yiiksek Lisans Tezi

TURKIYE’DE YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMININ INCELENMESI
Selin KURNAZ

Ondokuz May1s Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dali

Danisman: Prof. Dr. Faik Ahmet SESLI

Yabanci uyruklu gergek kisiler, kanunlarda belirtilen sinirlamalara uymak kosulu ile
Tiirkiye’de taginmaz edinebilmektedir. Tirk Hukuk Sisteminde yabanci uyruklu
gercek kisilerin taginmaz edinimi, Osmanli Déneminden giiniimiize kadar yapilan
cesitli diizenlemelerin neticesinde giincel haline ulasmistir. Yabanci uyruklu gercek
kisilerin tasinmaz edinimi konusunda en temel kanun olan 2644 sayili Tapu Kanunu
1934 yilinda yiirtrliige girmistir. Bu kanunda yapilan en son ve genis ¢apl
degisiklik, 03 Mayis 2012 tarihinde kabul edilen 6302 sayili Tapu Kanunu ve
Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun ile gerceklesmistir.
Anilan Kanun ile yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimini kolaylastiran yeni usul
ve esaslar benimsenmistir.

Calismada; Oncelikli olarak yabanci uyruklu gergek Kkisilerin tagmmaz
edinimine iligkin mevzuatin tarihsel siire¢ icerisinde gegirdigi degisim incelenmis,
konuya iliskin son diizenleme olan 6302 sayili Kanunun getirdigi yenilikler
neticesinde yabanci uyruklu gergek kisilere yapilan taginmaz satislarindaki
hareketlilik anlatilmistir. Kanunun yirirlige girdigi 2012 yilindan 2018 yilinin
sonuna kadar olan siiregte, yabanci uyruklu ger¢ek kisilerin tasinmaz edinimi
rakamlarimin yiiksek oranlarda seyrettigi ve Tiirkiye’nin sanayi, kiiltiir ve turizm
alanlarinda énemli yeri olan Antalya, Ankara, Bursa, Istanbul, Mugla, Trabzon ve
Yalova illeri ¢alisma konusu yapilmistir. Calismada, Tiirkiye Istatistik Kurumunca
Tirkiye’nin tamami igin yaymnlanan veriler ile Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii’nden bahse konu 7 il i¢in alinan yabanci uyruklu gergek kisilere ait satis
verilerinden yararlamilmustir. 11, ilge, uyruk ve yillar bazinda alman bu verilerden
yararlanilarak grafik ve c¢izelgeler olusturulmus, iller ve yillar itibariyle
karsilastirmasi yapilmig, yabancilarin bu illerde tasinmaz edinimine sebep olan
etkenler ortaya konulmustur. Ayrica, gesitli uyruktaki vatandaslarin il tercihlerindeki
degisimler irdelenmistir. Sonug itibariyle, 6302 sayili Kanunla yapilan degisiklik
sonrasinda, yabanci uyruklu gergek kisilere yapilan satiglarda hem miktar olarak,
hem de tasinmaz edinen ilke uyruklugunda oOnemli degisimler yasandig
goriilmiistiir.

Ekim 2019, 81 sayfa
Anahtar Kelimeler: Yabanci, Tapu Kanunu, tasinmaz, 6302 sayili Kanun



ABSTRACT

Masters Thesis

EXAMINATION OF REAL ESTATE ACQUISITION OF FOREIGNERS IN
TURKEY

Selin KURNAZ

Ondokuz Mayis University
Graduate School of Sciences
Department of Survey Engineering

Supervisor: Prof. Dr. Faik Ahmet SESLI

Real persons of foreign nationality can acquire real estates in Turkey provided that
they comply with the restrictions set out in the law. The acquisition of property by
foreign nationals in Turkish Legal System has reached its current form as a result of
various regulations from the Ottoman period to the present day. In 1934, Land
Registry Law no. 2644, which is the most basic law on the acquisition of property of
real persons of foreign nationality, came into force. The most recent and broad-scale
amendments to this law have been the law on Land Registry Law No. 6302 and the
law on Cadastre, adopted on 03 May 2012. With the law mentioned, new procedures
and principles that increase the acquisition of property by foreigners in Turkey have
been adopted.

In the study; firstly, the changes in the legislation regarding the acquisition of
property by real persons of foreign nationals have been examined in the historical
process, as a result of the innovations introduced by the Law no. 6302, which is the
latest regulation on the subject, the mobility in the sales of immovable property to
foreign natural persons is explained. In the period from 2012 to the end of 2018,
when the law came into force, the real estate acquisition numbers of real persons of
foreign nationals were observed to be high and Antalya, Ankara, Bursa, Istanbul,
Mugla, Trabzon and Yalova provinces, which are the important areas such as
industry, tourism in terms of Turkey, have been the subject of the study. In the study,
the data published by Statistics Authority for the whole of Turkey and the sales data
of foreign real persons obtained from the General Directorate of Land Registry and
Cadastre for the mentioned 7 provinces were used. Graphs and charts were created
by using these data obtained on the basis of provinces, districts, nationalities and
years, compared by provinces and years, factors causing the acquisition of
immovables by foreigners in these provinces have been revealed. In addition, the
changes in provincial preferences of citizens of various nationalities were examined.
As a result, after the amendment made by Law No. 6302, it was observed that there
were significant changes both in terms of quantity and in the nationality of the
country that acquired the immovable.

October 2019, 81 pages

Key Words: Foreign, Deed Law, Property, Law No. 6302
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1. GIRIS

Devletin ii¢ temel unsurundan® biri olan toprak, iizerinde ayni kader birligi icerisinde
olan insanlarin yasadigi, devletin egemenlik silirdiigli ve en kiigiik pargasi ugruna
uzun siiren savaglar yapildigi, halen yapilmaya devam eden Orneklerin oldugu bir
varliktir. Bu nedenlerle topragin en kiiglik bir parcasi bile devletler i¢in oldukca
yluksek Oneme sahiptir. Topraga atfedilen bu 6nem nedeniyle, topragin kisiler
tarafindan miilk edinilmesi de ¢ok eski donemlerde yasaklanmistir. Degisen siireg
icerisinde ortaya ¢ikan ihtiyaglar, 6zel miilkiyet kavraminin ortaya ¢ikmasina neden
olmustur. Devletler, kendi vatandaslarina miilk edinme hakki tanimis olsa da yabanci
olarak adlandirilan bagka iilke vatandaslarina ulusal egemenlik, iilke biitlinliigii, milli
menfaat gibi kaygilarla bu hakk: tanimaktan uzun siire ¢ekinmislerdir. Ancak degisen
diinya diizeni devletleri, kendi topraklarinda bagka iilkelerin vatandaslarina da kendi
halkina tanidigi haklarin paralelinde haklar tanima yoluna gitmeye gerek duymustur

(Geng, 2014).

Kiiresellesmenin hiz kazanmasiyla, iilkeler arasinda seyahat etme, miilk
edinme, O0grenim gorme gibi hareketlilikler artmis, yabanci iilkelerde yerlesme
ihtiyact dogmus, bu siirecle birlikte vatandaslik ve yabanci kavramina yiiklenen
anlamlar degismeye baslamistir. Bu dogrultuda, devletler kendi vatandaslarina
tanid1g1 haklara gore daha sinirli olarak yabanci tilke vatandaslarina haklar saglamak
amaciyla c¢esitli diizenlemeler yapmislardir. Yabancilara yonelik politikalar
belirlenirken hukukun {stiinliigi, milletleraras1 hukuk kurallarinin baglayiciligi,
ekonomik, sosyal ve beseri faktorler, en fazla gozetilen ulus kaydi ve miitekabiliyet

prensibi gibi unsurlar etkin rol oynamistir.

Tirkiye’de yabancilarin taginmaz edinimi ile ilgili tartismalar ise Osmanli
Devleti donemine kadar uzanmaktadir. Bu donemde yabanci gergek kisilere tasinmaz
mal edinme hakki, Tebaay1 Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda
Kanun (Safer Kanunu) ile taninmistir (Yarar, 2014). Safer Kanunundan sonra 1934
tarihli ve 2644 sayili Kanunun yirirliige girmesi siirecin en dnemli adimi olarak
nitelendirilmektedir. Cumhuriyetin ilk yasal diizenlemelerinden biri olan 2644 sayili

Kanunun 35 ve 36. maddelerinde yapilan degisiklikler ve bu degisikliklere istinaden

! Devletin ii¢ temel unsuru: insan (Millet), Toprak (Ulke), Egemenlik (iktidar)’tir (Anonim, 2004).



yiiksek mahkemenin verdigi iptal kararlar1 sonucu konu iilke giindeminde

tartismalarin odagi olmustur.

Bu ¢alismanin kapsami da bu tartismalardan hareketle, Tiirkiye’de yabancilarin
tasinmaz edinimine iliskin son diizenleme olan 6302 sayili Kanunun ve bu Kanunun

Tiirkiye’deki etkileri olarak belirlenmistir.

1.1. Problemin Tanimi

Ulkeler arasindaki siyasi, sosyal ve ekonomik iliskilerin yaygimlasmasi ve
gelismesinin beraberinde getirdigi kiiresellesme etkisini her alanda hissettirmistir.
Devletlerin politika belirleyici faktorleri de bu etkiyle sekillenmistir. Uluslararasi
hukuk ve devletlerin kendi i¢ hukuk diizenlemeleri, devletlerin kendi uyrugunda

olmayan kisilere de 6nemli haklar taniyan bir sisteme doniismiistiir.

Politika belirleyiciler ve yasa koyucular tarafindan ¢esitli diizenlemelere konu
olan yabancilarin taginmaz edinimi hususu da bu gerekgelerle sekillendirilmeye
calisilmistir. Tiirkiye’de uzun yillar boyunca yapilan mevzuat degisiklikleri ile
yabancilarin taginmaz edinimi karmasik bir hal almis ve bir problem sahasi
konumuna gelmistir. Son diizenleme olan 6302 sayili Kanun ile getirilen
degisiklikler yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz edinimine bagka bir boyut
kazandirmis ve konunun beseri, sosyal ve ekonomik sorunlarinin da artmasina neden

olmustur.

1.2. Calismanin Amaci

Degisen diinya diizeni beraberinde yeni ilkeleri ve yeni tutumlari glindeme
getirmistir. Ulkelerin birbirlerine ve vatandaslarma tanidig1 ayricaliklarin kapsami da
genislemistir. Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimi mevzuati bu gelismelerin
paralelinde degisikliklere ugrayarak 2012 yilinda yiiriirlige giren 6302 sayili Kanun

ile son halini almistir.

Calismada; yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimi konusunda
gegmisten gliniimiize gegirdigi siireg ile 2644 sayili Kanunun 35. ve 36. maddelerini
degistiren 2012 tarihli 6302 sayili Kanunun getirdigi yenilikler ve sinirlandirmalar
incelenmis, bu Kanun sonrasinda Antalya, Ankara, Bursa, Istanbul, Mugla, Trabzon
ve Yalova illeri ve ilgeleri O6zelinde yabanci iilke vatandashiginda ve edinilen

tasinmaz miktarinda meydana getirdigi degisimin ortaya konulmasi amaglanmustir.



2. KURAMSAL TEMELLER VE KAYNAK OZETLERI

2.1. Miilkiyet Hakk

Miilkiyet hakki, geg¢misten gilinlimiize hukuk diizeninde varligini siirdirmiis ve
insanlara taninan temel hak ve Ozgiirlikler kapsaminda bir¢ok anayasada ve
uluslararasi sozlesmede giivence altina alinmistir. Nitekim 1982 Anayasasinin 35.
maddesindeki; “Herkes, miilkiyet ve miras haklaria sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarart amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum
yararina aykirt olamaz.” hiikiim geregince miilkiyet hakki taninmis ve giivenceye
alimmistir (Anonim, 1982). Anayasanin 16. maddesinde ise temel hak ve
hiirriyetlerin, yabancilar i¢in, milletlerarasi hukuka wuygun olarak kanunla

sinirlanabilecegi kabul edilmistir (Anonim, 1982).

Ayrica, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinin 71. No’lu Protokoliiniin 1.
maddesinde miilkiyet hakki; “Her gercek ya da tiizel kisi, miilkiyetinden/
malvarligindan miidahale edilmeksizin yararlanma hakkina sahiptir. Hi¢ kimse,
kamu yarar1 uyarinca ve yasanin ve uluslararasit hukuk genel ilkelerinin 6ngordiigii
kosullara tabi olarak miilkiyetinden yoksun birakilmasi hali hari¢, miilkiyetinden
yoksun birakilmayacaktir. Ancak yukaridaki hiikiimler hi¢bir bi¢cimde, bir Devletin,
miilkiyetin genel yarara uygun olarak kullanilmasini denetim altina almak ya da
vergilerin yahut diger katkilarin/yiikiimliiliikklerin yahut para cezalarinin 6denmesini
temin etmek tizere gerekli gordiigii nitelikteki yasalar yiiriirliige koymas: yetkisine

halel getirmeyecektir.” seklinde diizenlenmistir (Gemalmaz, 2018).

Tarih boyunca ¢esitli uygulamalarla degisikliklere ugrayan miilkiyet hakki,
devletler tarafindan milli giivenlik, ulusal menfaat, iktisadi ve sosyal hayatin
korunmas1 gibi gerekgelerle ya sadece kendi vatandaslarina 6zgii bir hak olarak
nitelenmis ya da yabancilar tarafindan kullanimi smirlanmistir. Bu sinirlamalarin
Oznesi durumunda olan yabancilarin tasinmaz edinimi mevzuatinda O6nemli bir
belirleyici olmasi nedeniyle “Vatandas” ve “Yabanci” kavramlarinin agiklanmasi

calismanin ana konusu agisindan 6nem arz etmektedir.

2.2. Yabanci ve Vatandas Kavramlar

Sozlik anlamlar itibariyle vatandas (yurttas), yurtlar1 veya yurt duygulart bir

olanlardan her biri olarak nitelenmekte; yabanci ise, bagka bir milletten olan, baska



bir milletle ilgili olan kimse veya belli bir yere veya kimseye 6zgii olmama seklinde

tanimlanmaktadir (Anonim, 2019a).

Gerek i¢ hukukumuz gerek uluslararasi hukukun ¢esitli dallarinin ilgi alanina
giren yabanci kavrami Devletler Hukuku Enstitiisiiniin 1892 yilinda gergeklestirdigi
Cenevre Toplantisinda, “sadece gecici veya mukim ya da yerlesik, miilteci veya
tilkeye kendi istekleri ile girmis olup olmadiklar1 fark etmeksizin, bir devletin
tilkesinde bulunup da halen vatandashik hakki olmayan kimselerdir.” olarak
tanimlanmistir. Cenevre Toplantisindan yaklasik yiizyill sonra 13 Aralik 1985'de
kabul edilen BM Genel Kurulunun Yasadiklar1 Ulkenin Uyrugu Olamayan Bireylerin
Insan Haklar1 Bildirisinde ise yabanci, “bulundugu iilkenin uyrugu olmayan kisi”
olarak ifade edilmistir. Uluslararasi Gog¢ Orgiitiiniin yaymladigi Go¢ Terimleri
Sozliigline gore yabanci, belirli bir devlet agisindan o devletin uyrugunda olmayan

kisidir (Ergiil, 2012).

Tiirk mevzuati bakimindan ise yabanci terimi, 20.05.2009 tarih ve 5901 sayili
Tiirk Vatandashigr Kanununda “Tiirkiye Cumbhuriyeti Devleti ile vatandaslik bag:

bulunmayan kisi” olarak tanimlanmaistir (Anonim, 2009).

2.3. Yabanci Tirleri

Yabanci kavrami, yabanci gercek ve tiizel kisiler olarak iki gruba ayrilmaktadir.
Yabanci gergek kisiler, bagka bir devletin uyrugunda bulunan kisiler, vatansizlar,
miilteciler ve go¢cmenleri; yabanci tiizel kisiler, yabanci ortakliklar, dernekler ve

vakiflar1 kapsamaktadir.

2.3.1. Yabana ger¢ek Kisiler

Bir devletin vatandasi olan kisi, uyrugunda bulundugu devletin iilkesinden ¢ikip
baska bir devletin iilkesine girdigi takdirde, bulundugu iilke acisindan yabanci,
uyrugunda oldugu iilke agisindan ise iilke disinda yasayan vatandas olarak kabul
edilmektedir (Celikel ve Gelgel, 2000). Bu kisilerin gerek kendi iilkelerinde gerekse
bulunduklar1 yabanci iilkedeki haklart ¢ogu kez, iki devlet arasinda yapilan

uluslararasi anlagmalar araciligryla koruma altina alinmaktadir (Bilici, 2007).

6458 sayili Yabancilar ve Uluslararast Koruma Kanununun 50. ve 51.

maddelerinde diizenlenen vatansiz kisiler, ayn1 kanunun “Tanimlar” maddesinde,



hicbir devlete vatandaslik bagiyla bagli bulunmayan ve yabanci sayilan kisiler olarak

tanimlanmaktadir (Anonim, 2013).

Vatandas1 oldugu tilke disinda olan ve “irki, dini, tabiiyeti, belirli bir sosyal
gruba mensubiyeti veya siyasi diisiincesi nedeniyle zulme ugrayacagindan hakli
sebeplerle korktugu” icin vatandasi oldugu {lilkeye donemeyen veya donmek
istemeyen kisilere miilteci denir. Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Cenevre
Sozlesmesi 1961 tarihinde, Miiltecilerin Hukuki Statiisiine Dair Protokol ise 1967
yilinda Tiirkiye tarafindan imzalanmistir. Bununla birlikte Tiirkiye, Cenevre
Sozlesmesi ile diizenlenen cografi sinirlama ilkesini kabul ettiginden, 2014 tarih ve
6458 sayili Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanununda diizenlendigi tizere

yalnizca  Avrupa’dan gelen siginmacilar  Tirkiye’de  “miilteci”  olarak

addedilmektedir (Anonim, 2017).

Maddi ya da sosyal durumlarimi iyilestirmek, kendileri veya ailelerinin
gelecekten beklentilerini arttirmak gibi sebeplerle orijin iilkeleri disinda bir iilke veya
bolgeye goc eden kisilere gdogmen denir. Miilteciden farkli olarak gd¢cmen,
iilkesinden zulme ugrayacagindan korktugu icin degil, egitim ve c¢alisma gibi
sosyokiiltiirel ya da ekonomik nedenlerle ve kendi arzusu ile ayrilan kisidir.
Gogmenler, vatandast olduklar1 {ilkelerin korumasindan yararlanmaya devam

etmektedirler (Anonim, 2017).

2.3.2. Yabanaa tiizel Kisiler

Yabanci tiizel kisileri; 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 47. maddesindeki
tanimdan hareketle, yabanci ortakliklar, dernekler ve vakiflar olarak ayirmak

mumkindiir.

Tirk hukukunda bir ortakligin yabancilik olarak nitelenmesi 6102 sayil Tiirk
Ticaret Kanununun genel hiikiimlerine gore belirlenir. Bu kanuna gore; yabanci
isletmelerin Tiirkiye’deki durumu diizenlenmis ve faaliyetlerinin yuriitiildigi

merkezi Tiirkiye disinda konumlanmaig olanlar bu statiide sayilmistir (Anonim, 2011).

4721 sayili Kanunun 56. maddesine gore dernekler, gergek veya tiizel en az
yedi kisinin kazan¢ paylasma disinda belirli ve ortak bir amaci gergeklestirmek
izere, bilgi ve calismalarini stirekli olarak birlestirmek suretiyle olusturduklari, tiizel

kisilige sahip kisi topluluklaridir (Anonim, 2001). Aym1 Kanunun 101. maddesinde



ise vakiflar, gercek veya tiizel kisilerin yeterli mal ve haklar1 belirli ve siirekli bir
amaca Ozglilemeleriyle olusan tiizel kisilige sahip mal topluluklar1 seklinde

tanimlanmaktadir (Anonim, 2001).

Tiizel kisinin yerlesim yeri, kurulus belgesinde bagka bir hiikiim bulunmadikca
islerinin yonetildigi yer olarak tanimlanmakta ve bu tamimlama tiizel kisilerin
yabancilik statiisliniin  belirlenmesinde de kullanilmaktadir. Yukarida o6zetle
aktarilmak istenen miilkiyet hakki, vatandag ve yabanci kavrami, yabanci olarak
tanimlanan yabanci gercek ve tiizel kisilerin kimler oldugu ve hukuki statiilerinin
aciklanmasinin ardindan yabancilarin haklarinin ¢ergevesi ve yabancilar hukukunun
genel prensiplerinin de incelenmesi g¢alismanin konusunun anlagilmasi agisindan

onemlidir.

2.4. Yabancilarin Haklarimin Genel Cercevesi

Yabancilar Hukuku bir iilkede yabanci olarak nitelendirilen gergek ve tiizel kisilerin,
yabanci olmalar1 sebebiyle tabi olduklar1 sinirlamalar ve sahip olduklari haklari
inceleyen bir hukuk dalidir. Birgok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de yabancilarin
calisma, ikamet etme, Ogrenim gorme, miilk edinme gibi bazi hak ve islemleri
bakimindan kanunda sinirlamalar yer almaktadir. Haklarinin varacagi sinirlar ve bu

haklara uygulanacak sinirlamalarin belirlenmesinde temel prensipler bulunmaktadir.

Yabanci ile vatandasin esitligi prensibi, iilke vatandasinin tabi oldugu hukuka
yabanci kisilerin de tabi olmasi temelinde sekillenmistir. Bu prensibe gore, iilke
vatandaslari ile yabancilar arasinda bir ayrim yapilmamakta ve yabanci ile vatandas

acisindan diizenlemelerde esitlik ilkesi gozetilmektedir (Celikel ve Gelgel, 2011).

Adaletin milletlerarast standardi prensibi, yabanci olarak nitelenen kisilere
sadece insan olmalar1 sebebiyle asgari diizeyde haklar taninmasi iizerine
kurulmustur. Uluslararast hukuk tarafindan korunan bu prensibe gore; tilkeler
uluslararasi hukuk sistemi tarafindan kabul goren temel kurallara uymali ve kendi

iilkesinde mevzuati gerekge gostererek sorumluluktan kaginmamalidir (Aybay,

2007).

2.5. Yabancilar Hukukunun Genel Prensipleri

Yabancilar hukukunun genel prensipleri milletleraras1 hukuk kurallarmin yer aldigi

antlagsmalar, milletleraras1 teamiil, hukukun genel ilkeleri, mahkeme kararlar1 ve



doktrinlerden beslenir (Tekinalp, 2003). Milletleraras1 hukukun kaynaklarindan birisi
olan teamiillerden kaynaklanan milletlerarasi hukuk ilkelerini asagida belirtildigi

tizere 6 baslik altinda incelemek miimkiindiir:

1) Ulkesel egemenlik; Yabancinin iilkeye girmesi, serbest¢e dolasmasi, iilkeye
yerlesmesi gibi faaliyetleri egemenlik gerekli gosterilerek kisitlanabilir. Ulkesel

egemenlik bir {ilke i¢in vazgecilmez bir unsurdur (Tekinalp, 2003).

2) Yabancilara ozel kurallar koyma 6zgiirliigii; Devletlerin, vatandasi olan kisiler ile
yabancilara, yaptiklar1 tiim diizenlemelerde esit haklar ve Ozgiirliikkler tanima
mecburiyeti bulunmamaktadir. Mevzuatta yabancilara daha fazla hak tanmabildigi

gibi ayristiric1 kisitlamalar da getirilebilir (Aybay, 2007).

3) Karsiliklilik (Miitekabiliyet); Yabanci kisinin bir lilkede kendi devletinin
yabancilara tamidigindan fazla haklara sahip olamamasidir (Tekinalp, 2003).
Karsiliklt iglem esasi, uluslararast hukukta esitligi ve dengeyi saglayan bir unsur
olarak ortaya c¢ikmaktadir (Cetinoglu, 2012). Karsilikli islem; kanuni, fiili ve
milletleraras1 anlagsmalara dayanan karsilikli islem olmak {izere kendi i¢inde lice
ayrilmaktadir (Kirmaci, 2007). Karsilikli muamelenin bir antlasma sonucu
gerceklesmesi halinde ahdi karsiliklilik, karsilikli muamelenin kanun yolu ile
saglanmasi kanuni karsilik, fiili karsiliklilik ise sadece diizenlemenin olmasi degil

fiili olarak da bir uygulamanin olmasidir (Celikel ve Gelgel, 2011).

4) Mukabele-i bil misil (karsi islem); Osmanlica sozliigiinde “Karsilastigi ayni
muameleyi sahibine iade etmek, o kimseye ayni muameleyi yapmak, Mukabil
hareketi karsisindakine icra etmek” seklinde tanimlanan mukabele-i bil misil ya da
kars1 islem, diger devletlerin benimsedikleri haksiz muamelelere karsi, kendisinin
veya vatandaglarimin haklarim1 korumak amaci ile alinan tedbirler olarak ifade
edilebilir (Dogan ve Odabasi, 2004). 28.5.1927 tarihinde ¢ikarilmis olan 1062 sayili
Mukabele-i Bilmisil Kanununda yer alan, “Idari mukarrerat veya fevkalade veya
istisnai kanunlarla Tiirkiye tebaasinin hukuku miilkiyetini kismen veya tamamen
tahdit eden devletlerin Tirkiye'deki tebaasinin hukuku miilkiyeti dahi
Cumhurbaskan1 karartyla Hiikiimet tarafindan mukabele-i bilmisil olmak {izere
kismen veya tamamen tahdit ve menkulat ve gayrimenkulatina vaziyet olunabilir.”

maddesi ile Tirk vatandaslarinin miilkiyet haklarmi kaldiran ya da kisitlayan



devletlerin vatandasi olan yabancilara tasinir ve taginmaz ediniminde mukabele-i

bilmisil uygulanacagi hiikiim altina alinmistir (Yarar, 2014).

5) En ¢ok gozetilen ulus kaydi; En ¢ok gozetilen ulus kaydi, bir anlasmada taraflarin
belirli bir konuda ii¢lincii devletlere ya da yurttaglarina tanidiklar1 ya da taniyacaklar
en iyl muameleyi, birbirlerine ya da yurttaglarina karsi da uygulamayi kabul
ettiklerini agiklayan bir hiikiimdiir (Pazarci, 2001). En ¢ok gdzetilen ulus kaydi,
Ozellikle uluslararasi ticari anlagsmalar olmak {izere birgok anlasmada yer alan ve

uluslararas1 hukukta oldukga sik kullanilan bir kayittir.

6) Kazanilmis haklara saygi; Evrensel hukuk kurallarindan biri olan kazanilmig hak
kavrami yabancilar hukukunda da kendine uygulama alan1 bulmustur. Kazanilmis
haklar, bir yabancinin kazandigi hakkin, o hakkin dayandigi kural degisse dahi
korunmasidir. Tiirk hukuk mevzuatinda da bu ilkeye atfen diizenlenen bir¢ok yasa

kanun mevcuttur.

2.6. Kaynak Ozetleri

Tiirkiye’de yabancilarin taginmaz edinimi konusunda, farkli diizeylerde ¢ok sayida
calisma yapilmistir. Ancak yapilan ¢alismalarin ¢ogu konuyu hukuki ve ekonomik
yoniiyle ele almistir. Bu boliimde, yapilan literatiir taramasi sonucunda g¢alismayla
ilgili olanlar hakkinda 6zet bilgi verilmistir.

El¢i (2015)’nin “Yirtrlikteki Tapu Kanunu ile Yabanci Gergek Kisilerin Miilk
Edinimine ligkin Siirecin Degerlendirilmesi Uzerine Bir Calisma” adl1 yiiksek lisans
tezinde, yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimini Cumhuriyet 6ncesi
dénemden baslamis ve konu hakkinda en son diizenleme olan 6302 sayili Kanun
cergevesinde incelemistir. Ayrica, kanunun miktar kisitlamalarina iligkin hiikiimlerini
Ankara ili Kazan ilgesi 6rnegi iizerinde irdelemis ve bu kisitlamalarin 6nceki kanuni

diizenlemeler ile karsilastirilmasini yapmustir.

Atasoy (2015)’un “Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tasinmaz Ediniminin
Sinirlandirilmasi: Antalya ili Alanya Ilgesi Ornegi” adli ¢alismasinda, Tiirkiye’de
yabanct gercek kisilerin tasimmaz edinimine yonelik smirlandirmalarin tespitini
yapmis ve yabancilarin tasinmaz ediniminin sinirlandirilmasina iliskin Antalya ili
Alanya ilgesinde ana tasinmaz ve bagimsiz bolim diizeyinde risk sinirlarim

belirlemistir. Alanya il¢esinde tasinmaz edinen yabanci gercek kisiler ve tasinmaz



satiginda araci kurumlar ile anket ¢alismas1 yapmis ve ki-kare analizleri ile sonuglar

karsilastirmisgtir.

Yilmaz (2013) “6302 sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek
Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi” adli ¢alismada, Tapu Kanunuyla ortaya
konan hukuki ¢erceve kapsaminda yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de taginmaz
edinimine iliskin kabul edilen sartlar ve kisitlayict diizenlemeleri incelemistir.
Yabanci gercek kisilerin tasinmaz ediniminde karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinin
1982 Anayasasi’nin 35. maddesine aykirilik teskil etmedigi, Tapu Kanununun
mevcut halinde yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi konusundaki en Onemli

eksikligin amag unsuruna yer verilmemis olmasinin oldugunu degerlendirmistir.

Ugiincii (2014)’niin “6302 sayili Kanunun Yiiriirlige Girmesinden Sonra
Yabanct Uyruklu Gergcek Kisilerin Satin Alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz
Miilkiyeti Edinimi” adl1 ¢alismasinda, 6302 sayili Kanun degisikligine gore yabanci
uyruklu gergek kisilerin hangi sartlarla Tiirkiye’de tasinmaz satin alabilecegini, bu

konudaki Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararlar1 ve gerekgelerini irdelemistir.

Geng (2014)’in “Geg¢misten Glinlimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin
Tasinmaz Edinimi” adli ¢alismasinda, ge¢misten giiniimiize yabancilarin taginmaz
edinimi konusunda yapilan diizenlemeleri incelemis, 6302 sayili Kanun ile getirilen
yenilikleri ortaya koymustur. 6302 sayili Kanun ile bundan onceki diizenlemeler
kiyaslandiginda yabanci gergek kisilerin taginmaz edinimini daha kolaylastirildig:

sonucuna varmistir.

Cetinoglu (2012)’nun “Ulkemizde Yabancilarin Tasinmaz Edinimindeki
Karsihiklilk Kosulunun Incelenmesi” adli Tapu ve Kadastro Uzmanlik tezinde,
Tiirkiye’de yabanci gergek kisilerin taginmaz edinimini ve tasinmaz ediniminde
karsiliklilik kosulunu, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisiklikleri ve

Anayasa Mahkemesi iptal kararlarin1 da dikkate alarak incelemistir.

Akbas (2010)’in “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Ediniminin Emlak
Piyasast Uzerine Etkilerinin Incelenmesi: Alanya Ornegi” adli Yiiksek Lisans
tezinde, yabancilarin Tiirkiye’de ve 6zellikle Alanya’da miilk edinme sebepleri, kent
icindeki dagilimlari, Alanya’nin yabanci sermayeli yatirimlardaki 6nemini irdelemis,

yabanciya gayrimenkul satisin1 hukuksal ve ekonomik agidan ele almis ve yabanci



sermayenin Alanya’ya, dolayisiyla Tiirkiye’ye girmesiyle ortaya cikan durumu

degerlendirmistir.

Bu alanda yapilan en kapsamli ¢alismalardan bir tanesi ise Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dal1 tarafindan TKGM adina
Tiirkiye Bilimsel ve Teknolojik Arastirma Kurumu Kamu Arastirmalart Grubu
(KAMAG) mali destegi ile gerceklestirilen, “Tirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz
Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Projesi (2013)” dir. Bu proje sonucunda
TKGM internet sayfasinda; i) Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde Yabancilarin
Tasinmaz Ediniminin Analizi, ii) Idarenin Izleme ve Degerlendirme Altyapismin
Gelistirilmesi, iii) Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Igcinde Yabancilarin Tasinmaz
Edinimlerinin Analizi, iv) Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Etkilerinin

Degerlendirilmesi olmak iizere dort tane yayin iiretilmistir.

KAMAG proje kapsaminda, yabancilarin tasinmaz edinimine iligskin
Cumbhuriyet oOncesinden son diizenlemeye kadar olan yasal mevzuat, taginmaz
edinimlerini etkileyen faktorlerin analizi ayrintili bir sekilde incelenmistir. Se¢ilmis
AB iilkeleri, Orta Dogu iilkeleri, Rusya, Azerbaycan, ABD ve Dubai’de yabancilar
ve Ozellikle Tiirk vatandaslarinin tasinmaz edinimi ile Tiirkiye’de yabancilarin
tasimaz ediniminin tarihsel gelisimi ve secilmis iilke Ornekleri ile karsilastirmali
olarak analiz edilmis, yabancilarin tasinmaz ediniminin etkileri degerlendirilmis,
izleme ve degerlendirme sistemi ile yabancilarin tasinmaz edinimine yonelik ulusal

strateji modeli gelistirilmistir.
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3. MATERYAL VE YONTEM

Calismada, mevzuatla ilgili boliimler i¢in literatlir arastirmalarina dayanarak kitap,
makale, doktora ve yliksek lisans tezleri konu ile ilgili internet siteleri incelenmis,
yabancilarin taginmaz edinimine iliskin ilgili kanunlar ile tiiziik, yonetmelik, genelge,
talimat gibi ikincil mevzuat gozden gecirilmistir. Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Yabanci Isler Daire Baskanligindan konu hakkinda uzman kisilerle
goriisiilmiistiir. Sayisal veriler i¢in 2644 sayili Kanun Oncesi ve sonrasi olarak,
yabanci uyruklu kisilerin uyruk, y1l, ilge ve tasinmaz cinsine gére yine Yabanci Isler
Dairesi Bagkanligindan alinan giincel veriler Excel 2016 programi kullanilarak
grafikler ve tablolar olusturulmus, ArcGIS 10.3 yazilimi kullanilarak Tiirkiye geneli
ve il haritalar1 hazirlanmistir.

Caligsma alt1 boliimden olusmaktadir. Calismada amag, kapsam ve sinirliliklarin
aciklandig1 girig boliimiinden sonra ikinci boliimde; tez konusunun ana unsuru olan
yabanci kavrami, yabancilarin haklarinin ¢ercevesi ve yabancilar hukukunun genel
prensipleri konunun daha iyi anlasilmasi acisindan aktarilmaya calisilmustir. Ugiincii
bolimde materyal ve yontemden bahsedilmistir. Yabancilarin taginmaz edinimi
meselesinin, gegmis donemden c¢alismanin ana konusu olan mevcut diizenlemeye
kadar gecirdigi tarihsel siire¢ dordiincii boliimde irdelenmistir. Besinci boliimde 6302
sayili Kanunun yabancilarin tasinmaz edinimine getirdigi koklii degisiklikler ve bu
degisikliklerin Tiirkiye’de yarattig1 etkiler, Antalya, Ankara, Bursa, Mugla, Trabzon,
Istanbul ve Yalova illeri 6zelinde incelenmistir. Bu etkilerin boyutlar1 olusturulan
grafikler iizerinde yorumlanarak, haritalar {izerinde yabancilarin taginmaz edindikleri
bolgelerdeki yogunluk durumlari, hangi iilke vatandaslarinin tasinmaz edinmede ilk
siralarda oldugu ve il/ilgelerin tercih sebepleri de eklenerek mevcut durum
gosterilmeye calisilmistir. Son boliimde ise bahse konu yedi il hakkinda genel

degerlendirme yapilarak mevzuata yonelik 6nerilerde bulunulmustur.
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4. TURKIYE’DE YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMININ TARIHSEL
SURECI

Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz edinmesine iligskin farkli hukuki metinler igerisinde
ve ¢ok sayida diizenleme yapilmistir. Bu boliimde, yapilan bu diizenlemeler tarih
sirasina gore, ¢izelge 4.1°deki siraya gore anlatilmistir. Cumhuriyet sonras1 donemde
bu diizenlemelerin genel itibariyle Tapu Kanununa eklenen hiikiimler ile

diizenlendigi goriilmektedir.

Cizelge 4.1. Yabancilarin taginmaz edinimine iliskin yapilan yasal diizenlemeler

(Elgi, 2015)

Resmi Gazete Kanun Adi Tlgili icerik
Tarih / Sayis1
16.06.1867 / - Ecanibin Hakk-1 Yabanci ger¢ek kisilere tasinmaz
Istimlak edinim hakk1 verilmistir.
Nizamnamesi
24.07.1923/ - Lozan Antlasmas1 Karsiliklilik esas1  kabul edilmis,
yabancilara miras hakki taninmistir.
07.04.1924/68 442 sayih Koy Y Aapanciuyruklu gergek ve tiizel
Kanunu kisilerin kdylerde arazi almalar1

29.12.1934 / 2891

2644 sayili Tapu
Kan.’nun 35. ve
36. Md.

yasaklanmuistir.

Kanuni smirlamalara uymak ve
karsilikli olmak kaydiyla koy disi
alanlarda yabanci gergek kisilere
tasinmaz edinimi hakki taninmustir.

28.06.1984 /18445 3029 sayili Kanun Bakanlar Kuruluna hangi ilkere
(Tapu Kan. karsiliklilik sartinin uygulanmacagini
35.Md., Koy Kan. belirleme yetkisi verilmistir.
87. Md.)

06.05.1986 /19099 3278 sayili Kanun Bakanlar Kuruluna hangi {lkelerin
(Tapu Kan., vatandashiginda  bulunan  gergek
35.Md.; Koy Kan. kisilerin karsiliklilik sartindan muaf
87.Md.) tutulacagimma karar verebilme yetkisi

verilmistir.

19.07.2003 / 25173 4916 sayil1 Kanun Yabanci  gercek  kisilerin  kdy
(Koy Kan. 87. arazilerinde tasinmaz  edinmeleri
Md.) yasagi kaldirilmistir.
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Cizelge 4.1. Yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin yapilan yasal diizenlemeler
(devam) (Elgi, 2015)

Resmi Gazete Kanun Ad1 Tlgili icerik
Tarih / Sayisi

07.01.2006 / 26046 5444 sayili Kanun Karsilikli  olmak  ve  kanuni
(Tapu Kan. 35. sinirlamalara uyulmak kaydiyla,
Md.) isyeri veya mesken olarak kullanmak

lizere, uygulama imar plan1 veya
mevzii imar plant i¢inde bu
amaclarla ayrilip  tescil  edilen
tasinmazlar1 edinebilme imkani ile
yabanci uyruklu gergek kisilerin il
bazinda edinebilecekleri
tasinmazlarin, illere ve il
ylizolglimiine gére binde besi
gecmemek lizere oranimi tespite
Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.

15.07.2008 / 26937 5782 sayili Kanun Yabanci uyruklu ger¢ek kisilerin
(Tapu Kan. 35. ve merkez ilge bazinda uygulama ve
36. Md.) mevzi imar plani igerisinde kalan
toplam  alanlarin  yiiz6l¢limiiniin
%]10’una kadar kisminda taginmaz
edinebilme imkani taninmustir.

18.05.2012 /28296 6302 sayili Kanun Kanuni sinirlamalara uyulmasi kaydi
(Tapu Kan. 35. ve ile  uluslararas1  ikili iligkiler
36. Maddeleri) yoniinden ve fiilke menfaatlerinin

gerektirdigi hallerde Cumhurbagkani
tarafindan  belirlenen  iilkelerin
vatandast olan yabanci uyruklu
gercek kisilerin tasinmaz
edinebilecekleri, yabanci uyruklu
gercek kisilerin edindikleri
taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikteki  smirli  ayni  haklarin
toplam alani, 6zel miilkiyete konu
ilge yliz 6l¢timiiniin %10’unu ve kisi
basina tllke genelinde 30 hektari
gecemeyecegi diizenlenistir.

4.1. Cumhuriyet Oncesi Dénem

Osmanli Devleti déneminde; devlet yonetimi tarafindan, Islam hukuku temelli
gerekcelerle, yabanci uyruklu gergek kisilerin taginmaz mal edinimlerini yasaklayan

bir tutum benimsenmistir. Yabanci devletlerin de bu konuda yasaklayici ve
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siirlayici diizenlemeler yaptigi bu donem (Levi, 2006), uluslararas iligkiler alaninda
yasanan Onemli gelismelerle birlikte yerini daha farkli uygulamalara birakmustir.
Osmanli devleti tarafindan ilan edilen 1856 tarihli Islahat Fermani1 bu dénemin bir
sonucu olarak ortaya ¢ikmis ve yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal edinimlerinde
yeni bir silirecin baglangici olmustur. Yabanci devletlerin etkisinin hissedildigi ve
Miisliman olmayan tebaaya bazi ayricaliklarin tanindigi Islahat Fermani’nda,
yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde uzun yillardir siliregelen yasaklayici
tutumun yerini gelecege yonelik Osmanli Devleti’nde miilk edinebilecekleri yoniinde

bir vaat almistir (Sargin, 1997).

Islahat Fermant’nin ilaninin ardindan 6zellikle Avrupali devletlerin Osmanl
topraklarinda yabancilara taginmaz edinimi hakki verilmesi yoniindeki israr1 ve
karsilikli miizakereler sonucu yabancilara Osmanli iilkesinde taginmaz edinme hakki
veren “Ecanibin Hakk-1 Istimlak Nizamnamesi” 7 Safer 1284 (Haziran 1867)
tarihinde Diistur ’da nizamname olarak yaymlanmasina ragmen igerik olarak kanun
oldugu i¢in Safer Kanunu olarak da amilmistir (Altug ve Fiigen,1997). Boylelikle,
genel ilkelere ve sartlara uymak kosulu ile yabanci devlet vatandaglarina Osmanh
Devleti’nde tasinmaz mal edinme hakki taninan bu Kanun ile Tirk hukukunda fiilen
de uygulanan ilk yasal diizenleme yapilmistir (Yesil, 2006). Osmanli Devleti
doneminde yabancilarin tasinmaz edinmeleri konusunda Onem arz eden Safer
Kanunu siire¢ igerisinde c¢esitli anlagsmazliklarin da nedeni olmustur. Bununla

birlikte, ayn1 konuda yeni hukuki diizenlemelere de devam edilmistir.

Tirkiye’de yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda bir doniim noktasi
olma niteligi tasiyan Lozan Antlasmasi 24 Temmuz 1923 tarihinde imzalanmistir. Bu
anlagsma ile Safer Kanunu ile kabul edilen “esitlik (tebaaya temsil)” sistemi terk
edilerek, yeni bir sistem olan “karsiliklilik (miitekabiliyet)” esasi kabul edilmek

suretiyle yabancilarin iilkede miilk edinmesi kismen siirlandirilmistir (Eksi, 2012).

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimi konusu Lozan Antlagsmasi’nin
ekinde yer alan “Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename’de
diizenlenmistir. ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkindaki Sozlesmeye taraf olan
Ingiltere, Fransa, Japonya, Italya, Yunanistan, Romanya ve Yugoslavya vatandaslari
Tirk devletinde tasinmaz edinimi hakkini kazanmislardir. S6zlesmenin en 6nemli
boyutu taginmaz edinimi ve miras hakkindan yabancilarin ancak Tiirk devleti ile

vatandasi oldugu devlet arasinda tam bir miitekabiliyet (karsiliklilik) durumunun s6z
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konusu olmasi halinde yararlanabilecegi esasini getirmis olmasidir (Tanrivermis vd,

2013).

4.2. Cumhuriyetin Ilanindan Sonraki Dénem

4.2.1. 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayih Kanun

Cumhuriyetin ilanindan sonra Tiirk hukuk sisteminde yabanci uyruklu gercek
kisilerin tasinmaz edinimine iliskin en Onemli diizenleme 2644 sayili Tapu
Kanunudur (Yilmaz, 2013). Kanunun 35. ve 36. maddeleri kapsaminda yer alan
yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz edinimi bazi sartlara baglanmig, miktar ve
yer bazinda kisitlamalara tabi tutulmustur. “Kanuni hiikiimler yerinde kalmak” ve
“karsilikli olmak™ sartlarinin yer aldigi Kanunun ilk halinin 35. maddesinde Lozan
Antlasmasi hiikiimleriyle getirilen karsiliklilik sarti da siirekliligini korumustur

(Geng, 2014).

Yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimine miktar ve yer itibariyle getirilen
sinirlamalara bakildiginda ise; yabanci gercek kisilerin kdylerde tasinmaz edinimi
yasaklanmis, kdy dis1 alanlarda edinebilecekleri taginmazin miktar1 ise 30 hektar
olarak smirlanmisti. Bu kisilerin bir kdye bagli olmayan miistakil ¢iftliklere ve koy
sinirlart diginda kalan arazinin 30 hektardan ¢oguna ancak hiikiimet izniyle sahip
olabilecekleri hiikkme baglanmisti. Oliime bagli tasarruflar bakimindan da aym
sartlarin varligim1 arayan Kanun, kanuni miras yoluyla edinilen tasinmazlari ise

hiikmiin kapsami1 disinda birakmstir (Yilmaz, 2013).

4.2.2.21.06.1984 tarihli ve 3029 sayih Kanun

21.06.1984 tarihli ve 3029 sayili Kanun? ile 2644 sayili Kanun ve 442 sayili Koy
Kanununa ek fikralar kabul edilmistir (Kusgu, 2010). Bu kanun ile 2644 sayili
Kanunun 35. maddesine hangi iilkelere karsiliklilik sartinin uygulanmayacagi iilkeler
ve % 25’1 gegmeyecek sekilde toplu konut fonuna alinacak fon nispetini belirlemeye
Bakanlar Kurulunun yetkilendirilmesi fikras1 eklenerek yabanci gercek Kkisiler,

sirketler ve cemiyetlerin Bakanlar Kurulu karariyla, kdylerde dahil her yerde,

2 Kanunun tam ismi, 22.11.1934 Tarihli ve 2644 Sayili Tapu Kanununun 35. maddesi ile 18.3.1924
Tarih ve 442 sayili Koy Kanununun 87. maddesine Birer Fikra Eklenmesi Hakkinda Kanun.
28.06.1984 tarihli ve 18445 sayili Resmi Gazetede yayimlanmigtir.
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tasinmaz mal edinmeleri karsiliklilik ilkesi aranmaksizin kabul edilmistir (Elgi,

2015).

3029 sayili Kanun, 13.06.1985 giin ve E:1984/14, K:1985/7 sayili Anayasa
Mahkemesi Karariyla iptal edilmistir (Aykul, 2011). Mahkeme iptal kararinda
yabancilarin tasinmaz mal edinmesini tarihsel gelisim siireci ve uluslararasi hukuk
boyutuyla irdeleyerek gerekgelendirmistir. Mahkeme, tiizel kisiler agisindan tarihsel
siirecteki sinirlamalart milli yarar olarak gormiistiir. Ayrica, karsiliklilik ilkesinin
uluslararas: iliskilerde esitligi saglayan denge araci oldugu, milli menfaat ve toplum
yararinin goz ardi edilemeyecegi vurgulanmistir. Miilk edinme konusunun yasama
faaliyeti oldugu, bunun Bakanlar Kurulu’na devredilemeyecegi, bu nedenle miilkiyet

hakkinin sinirlanmasinin yasa konusu olmasi gerektigi belirtilmistir (Kirmaci, 2007).

4.2.3. 22.04.1986 tarihli ve 3278 sayih Kanun

Anayasa Mahkemesinin 13.06.1985 tarihli Karar1 ile 3029 sayili Kanun iptal
etmesinden sonra, kararda belirtilen iptal gerekceleri de g6z Oniline alinarak,
22.04.1986 tarihinde 3278 sayili Kanun® cikarilmistir. Bu kanunun amaci,
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmesini diizenleyen 2644 sayili Kanunun
35. maddesi ile 442 sayili Kanunun 87. maddesine yonelik ek diizenlemeler
getirmektir (Sargin, 1997). 3278 ve 3029 sayili Kanunlarda oldugu gibi milli
menfaatler ve ekonomiye faydasi oldugu goriilen durumlarda, Bakanlar Kurulu’na
belirleyecegi devlet vatandaslari i¢in karsiliklilik sartin1 kaldirma yetkisi verilmistir
(Eksi, 2014). Ancak iki kanun arasinda belirgin bir fark vardir. 3029 sayili Kanun ile
Tapu Kanunu’na eklenen fikrada sadece hangi iilkelere karsiliklilik sartinin
uygulanmayacagini tespite Bakanlar Kurulu’nun yetkili oldugu belirtilmisken, 3278
sayili Kanun ile eklenen fikrada Bakanlar Kurulu’nun, hangi iilkelerin
vatandasliginda bulunan gergek Kkisilerin karsiliklilik sartindan muaf tutulacagina

karar verebilecegi diizenlenmistir (Yilmaz, 2013).

3029 sayili Kanunda iilke-vatandas ayrimi yapilmamis, genel bir ifadeye yer
verilmistir. 3278 sayili Kanunda ise hem iilke hem de iilke uyrugundaki vatandastan
bahsedilmektedir. Bu durumda yabanci devletlerin Tiirkiye’de tasinmaz mal

edinmelerine izin verildigi sonucu ¢ikmaktadir (Bilici, 2014). 442 sayili Kanunun

% 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile 422 Sayili K8y Kanunu’nun 87. maddesine Ikiser
Fikra Eklenmesi Hakkinda Kanun, RG. T. 06.05.1986, S. 19099.
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87. maddesine 3029 sayili Kanunla eklenen fikradan farkli olarak, 3278 sayili Kanun
ile eklenen birinci fikrada, sadece “tarimsal iiretim” ifadesi kullanilmamis, “tarim
arazileri ile tarima veya hayvanciliga yonelik iiretim maksadiyla iktisap edilmek
istenen araziler” ifadesi kullanilarak tarim arazilerinin yabancilara satisinin ont
kapatilmistir (Sargin,1997). S6z konusu Kanunun bazi maddeleri Anayasaya aykiri
oldugundan Anayasa Mahkemesi tarafindan T:09.10.1986, E:1986/18, K:1986/24
sayil1 Karari ile iptal edilmistir (Cetinoglu, 2012).

3029 ve 3278 sayili Kanunlarda 6zetle (Mutlu, 2005);

o Karsiliklilik kosulu aranmaksizin yabancilara (3278 sayili Kanunda yabanci
tilkeye ve halkina) tasinmaz mal satis1 esasini getirmektedir.

o Karsiliklilik kosulu aranmaksizin tasinmaz mal edinebilecek iilkelerin (3278
Sayili Kanun gore iilkelerin ve uyruklularinin) belirlenmesi yetkisinin Bakanlar
Kurulu’na birakilmasini 6ngérmektedir.

e Kanunun uygulama esaslarinin (bu hususlarla ilgili usul ve esaslarin) belirlenmesi
yetkisini Bakanlar Kurulu’na birakmaktadir.

e Toplu Konut Fonu’na alinacak fon nispetinin %25°i gegmemek tiizere belirlenmesi

yetkisini yine Bakanlar Kurulu’na birakmaktadir.

4.2.4.03.07.2003 tarihli ve 4916 sayih Kanun

Yabancilarin taginmaz edinimine iligskin sartlar, 03.07.2003 tarihli ve 4916 sayili
Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’la 2644 sayili
Kanunda yapilan degisiklikler neticesinde yeniden diizenlenmistir. Yapilan bu
degisiklikle;

* Yabanci uyruklu ger¢ek kisiler kanunlarda belirtilen sartlar ve karsilikli olmak
kaydiyla tasinmaz edinme hakkina kavusmustur.

« Karsiliklilik sart1 gozetilirken yabanci iilkelerin, tasinmaz ediniminde kendi
tilkesinin uyrugunda bulunan kisilere ve kendi kanunlarina tabi olan ticari
sirketlere sundugu haklar1 Tiirkiye vatandaslar1 ve ticari sirketlerine de sunmasi
gerekmektedir.

* Karsiliklilik olmamasi durumunda ise miras olarak kalan tasmmazlar ile
sinirlandirilmis alanlarda edinilen taginmazlarin tasfiye edilip bedele c¢evrilmesi

gerekmektedir.

17



* Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci ticaret sirketlerinin edinecekleri
taginmaz sinir1 otuz hektar olarak belirlenmistir. Miras ile edinilenler bu sinira tabi
degildir. Otuz hektardan fazlasin1i edinmelerine izin vermek hususunda ise
Bakanlar Kurulu yetkilendirilmektedir.

* Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz {izerinde sinirl ayni
hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sartinin aranmayacagi ongoriilmiistiir. Bu
sartin uygulanmayacagi yerlerin kamu yarar1 ve milli menfaat gozetilerek
belirlenmesi de Bakanlar Kurulunun yetkisine birakilmistir (Mutlu, 2005).

* Bununla birlikte 442 sayili Kanunun 87. maddesi de yiiriirlikten kaldirilmis ve

koylerde tasinmaz edinimi serbest birakilmistir (Anonim, 2006).

4916 sayil1 Kanunla, 2644 sayili Kanunun 35. maddesinde yapilan degisiklikler
de Anayasa Mahkemesince 14.03.2005 tarihinde iptal edilmistir. Mahkemenin iptal
karari, onceki tarihli kararlarla benzer bigcimde, kanuni diizenlemede karsiliklilik
ilkesinin ihlal edildigi ve ilkenin i¢i bosaltilmis bi¢imde ele alindig1 gerekgelerine
dayandirilmistir (Y1lmaz, 2013).

4.2.5. 29.12.2005 tarihli ve 5444 sayih Kanun

29.12.2005 tarihli ve 5444 sayili Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un 1. maddesi ile 2644 sayili Kanunun 35. maddesi yeniden diizenlenmistir.
Yabanci gercek kisiler bakimindan tasinmazin edinme amaci, edinilecek taginmazin
miktari, simirli ayni haklar ve Bakanlar Kurulu’nun yetkisi yoniinden kisitlayici

nitelikte baz1 diizenlemelere yer verilmistir (Geng, 2014). S6z konusu degisiklikte;

» Kargilikli olmak ve kanuni siirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanct uyruklu
gercek kisilerin, lilke genelinde edinebilecegi gayrimenkul miktari 30 hektardan
2,5 hektara diistiriilmiistiir.

* Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; kamu yarar1 ve iilke
giivenligi bakimindan, gayrimenkul ve smirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari
ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri gayrimenkullerin
illere ve il yiiz Ol¢limiine gore binde besi gegmemek {izere oranini tespit etmeye

Bakanlar Kurulu yetkili kilimmistir (Hatipoglu, 2007).
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* Yabanci uyruklu gercek kisiler sadece imar plani olan yerlerde konut ve isyeri
olarak ayrilan alanlarda gayrimenkul edinebileceklerdir (Hatipoglu, 2007).

* Yabanc llkelerde kendi iilkelerinin kanunlaria gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri bakimindan yapisal bir degisiklige gidilerek, bu sirketlerin ancak
0zel kanun hiikiimleri cergevesinde taginmaz miilkiyeti ve simrlt ayni hak
edinebilecekleri hitkme baglanmistir (Geng, 2014).

* Kanuni miras ve Oliime baglh tasarruflar bakimindan ise 4916 sayili Kanunla
getirilen sistem, 5444 sayili Kanunla da kismi degisikliklerle muhafaza edilmistir
(Y1lmaz, 2013).

5444 sayili Kanunla Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde getirilen s6z konusu
diizenlemeler ile ilgili olarak da Anayasa Mahkemesi’'ne iptal davasi acilmistir.
Mahkeme T:11.04.2007, E:2006/35, K:2007/48 sayili Karar1 ile Bakanlar Kurulu’na
taninan iki buguk hektarlik taginmaz edinme sinirint otuz hektara kadar artirma
yetkisinin 0l¢iisiiz olmasi sebebiyle yasama yetkisinin yiirlitme organmna devri
sonucunu dogurdugunu ifade etmis ve bu hiikkmiin Anayasa’ya aykir1 olduguna karar
vermistir. Ayrica, maddede gecen yabanci gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
taginmazlarin illere ve il yiiz Ol¢limiine gore binde besi gegcmemek lizere oraninin
Bakanlar Kurulu tarafindan tespit edilecegine iliskin hiikiim de Mahkeme tarafindan

Anayasa’ya aykiri oldugu belirtilmistir (Atasoy, 2015).

4.2.6. 03.07.2008 tarihli ve 5782 sayih Kanun

2644 sayili Kanunun 35. maddesinde bir kez daha degisiklige gidilerek 03.07.2008
tarihinde kabul edilen 5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile Bakanlar Kurulu’nun 30 hektara kadar arttirma yetkisi kaldirilmig, yabanci
gercek kisilerin lilke genelinde edinebilecekleri miktar iki buguk hektar olarak kalmis
ve binde bes sinirtyla ilgili olarak da daha onceki iptal gerekgesi dikkate alinarak
yeni bir diizenleme yapilmistir (Yilmaz, 2013). Bu kapsamda yabanci uyruklu gergek
kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plan1 ve mevzi imar plani
siirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiliz Ol¢limiiniin ylizde onuna kadar
kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni hak edinebilecekleri,
Bakanlar Kurulu, merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir,
tarim ve gilivenlik agisindan 6nemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak

kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkili oldugu hiikme baglanmistir. Bu sekilde
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yabancilarin toplamda edinebilecekleri tasinmaz ve sinirli ayni haklara ylizde on
seklinde bir st sinir getirilmis, bu oran da yine merkez ilge ve ilgeler bazinda,
uygulama imar planit ve mevzi imar plami siirlari icerisinde kalan toplam alanlarin

yliz 6l¢ilimiiniin ylizde onu olmak tizere sinirlandirilmistir (Elgi, 2015).

Anayasa Mahkemesi, 5782 sayili Kanunda yer alan bazi maddelerin iptali i¢in
yapilan basvuruyu kismen kabul etmistir. 12.05.2011 tarihinde gergeklesen
E:2008/79, K:2011/74 sayili Anayasa Mahkemesi Karar1 neticesinde; 2644 sayili
Kanunun 35. maddesindeki, yabanci uyruklu gergek kisilere, ilge bazinda imar
planina dahil alanlarin %10’una kadar gayrimenkul edinebilme hakki taninmasi
anayasaya aykirt goriillmemis ve iptal istemi reddedilmistir. Ayrica ayn1 Kanunun 36.
maddedeki, Tiirkiye’de kurulan tiizel kisilige sahip yabanci sirketlere faaliyet
konularmi yiiriitmek {izere tasinmaz miilkiyet edinmelerine izin verilmesine iliskin
diizenleme de anayasaya aykir1 goriilmemis ve iptal istemi reddedilmistir. Yiiksek
Mahkeme, 2644 sayili Kanuna eklenen Gegici 3. maddenin ikinci fikrasindaki
diizenlemeyi ise Anayasaya aykir1 bularak iptal etmistir. Iptal edilen maddeye gore,
yabanci uyruklu gergek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda edinebilecekleri
taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktar tespit edilinceye
kadar gegecek siire i¢inde, yabanci uyruklu gergek kisiler bu Kanunun 35. maddesi

hiikiimlerine gore tasinmaz ve sinirl ayni haklar1 edinebilirler.

TKGM’den alman verilere gore Osmanli Déneminden 2012 yilinda yapilan
diizenlemeye kadar yabanci gergek kisiler tarafindan Tiirkiye’de tasinmaz edinen
yabanci uyruklu 82 farkli {ilke vatandasi gercek kisi olarak toplam; 6.043.052 m?
alana sahip 8.514 adet arazi, 4.211.082 m? alanin iizerinde yapili 36.630 adet konut
edinmistir (Anonim, 2019b) (Sekil 4.1). 2012 yilinda yapilan Kanun degisikligi
oncesinde en ¢ok tasinmaz edinen yabanci uyruklu gergek kisilerin vatandasi oldugu
iilkelerin baginda 16.119 kisi ile Ingiltere gelmektedir. Siralamada Ingiltere’yi
Yunanistan, Almanya ve Norveg takip etmektedir. Grafikten diger tilkelere gore daha

az tasinmaz edinen iilkenin 1.354 kisi ile Isve¢ oldugu anlasilmaktadir (Anonim,
2019D).
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Sekil 4.1. 2012 6ncesi en ¢ok tasinmaz edinen ilk 10 yabanci tilke vatandasi sayisi

4.2.7. 18.05.2012 tarihli ve 6302 sayih Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda
Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun

Yabancilarin taginmaz edinimine iliskin yapilan son diizenlemeler 2644 sayili
Kanunda degisiklik yapan 6302 sayili Kanun ve 04.08.2018 tarihli ve 698 sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname (KHK) olmustur. 698 sayili KHK’nin 9. maddesiyle,
2644 sayili Kanunun 35. maddesinin birinci ve t¢lincii fikralarinda yer alan
“Bakanlar Kurulu” ibareleri “Cumhurbaskani” seklinde degistirilmis ve daha
onceden Bakanlar Kurulunda olan yetkiler Cumhurbaskanina verilmistir (Anonim,
2018a). 6302 sayili Kanun daha 6nceki diizenlemelerden farkli olarak yabancilarin
tasinmaz edinimine iliskin en kapsamli degisiklikleri igeren bir kanun olarak ortaya

cikmaktadir.

6302 sayili Kanunun yiiriirliige girmesi ile 2644 sayili Kanunun 35.maddesinde
hiikiim altina alinan yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimine iliskin usul ve
esaslar, son derece genis kapsamli degisiklikler yapilarak giincel haline

kavusturulmustur.

Anilan Kanunun 35. maddesine gore kanuni sinirlamalara uyulmak kosuluyla,
uluslararas: ikili iliskiler yoniinden ve {iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde
Cumhurbagkan1 tarafindan belirlenen {ilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu
gercek kisiler Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilmektedirler. Buna gore

yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli

21



nitelikteki sinirl ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz dl¢ltimiiniin
yilizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz hektar1 gegemez. Cumhurbagkani kisi
basina iilke genelinde edinilebilecek miktar1 60 hektara kadar artirmaya yetkili

kilinmustir.

Madde igerigi incelendiginde alt1 ¢izilebilecek en Onemli degisiklik
“Karsiliklilik (miitekabiliyet) ilkesinin diizenlemeden cikarilmasidir. Bilindigi iizere,
en az iki devlet arasinda uygulanan ve bir iilkede digerinin vatandaglarina aymi
mahiyette haklarin benzer sartlarda taninmasini ifade eden karsiliklilik ilkesi 1934
Tapu Kanunu’nun temel prensiplerinden biri olarak ilk halinden bu yana yerini
korumustur. Kanuna iligkin yapilan degisiklikler goz oniine alindiginda; Anayasa
Mahkemesi tarafindan konuya iligkin yapilan kanun degisikliklerinin iptali

gerekcelendirilirken karsiliklilik ilkesinin dnemine atifta bulunulmustur.

Ayrica, 2012 diizenlemesi ile getirilen bir diger husus ise, Bakanlar Kuruluna®
tilke menfaatlerinin gerektigi hallerde tasinmaz ve sinirh ayni hak edinimlerini; ilke,
kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢limii ve miktar olarak
belirleyebilme, sinirlandirabilme, kismen veya tamamen durdurabilme veya
yasaklayabilme yetkisi verilmesidir. Bu yetkiye istinaden Bakanlar Kurulu
25.06.2012 tarihinde aldig1 724 sayili Karar1 ile hangi iilke vatandaslarinin
Tiirkiye’den tasinmaz mal edinebilecegi ve sartlarim1 belirlemistir. Mevcut
uygulamada Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunup bulunmadigina bakilmaksizin
Bakanlar Kurulunun belirledigi 183 iilkenin vatandaslari Tirkiye’den tasinmaz
edinebilmektedir (Hacioglu, 2019). Bakanlar Kurulu Karar1 gizli oldugundan otiirii
hangi ilkelerin tasinmaz edinimine izin verildigi bilinememektedir. Fakat hangi
tilkelerin  tasinmaz edinebileceginin  durumu herhangi bir tapu kadastro

miidiirliigiinden 6grenilmesi miimkiin bulunmaktadir (Ugiincii, 2014).

Bu kanuni diizenlemenin diger kanunlardan farkli olarak getirdigi bir diger
onemli yenilik ise yabanci uyruklu gercek kisilerin satin aldiklar1 yapisiz
taginmazlarda bir proje gelistirme zorunlulugu olmasi ve bu projeyi iki yil i¢inde
ilgili Bakanligin onayma sunmasi olmustur. Tapu Kanununun 35/7. maddesinde

gegen “proje” ifadesinin kapsami belirtilmemistir. Yapisiz tasinmazlar {izerine insa

422/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinin birinci ve tigiincii fikralarinda
yer alan “Bakanlar Kurulu” ibareleri “Cumhurbagkani” seklinde degistirilmistir. RG. T. 04.08.2018,
S. 30468.
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edilecek projelerin tiiriine iliskin bir sinirlama getirilmediginden, 6zellik arz etmeyen
siradan bir bina projesinin ya da tarimsal amagli bir faaliyetin gelistirilmesi miimkiin
olmakta (Ugiincii, 2014), turizm ve yatirnm amacli tasinmaz edinimlerine imkan

saglanmaktadir (Orman, 2012).

Genel olarak bakildiginda yabanci uyruklu kisilerin tasinmaz edinimine 6302
sayili Kanun ile miktar, yer bakimindan siirlamalar getirildigini amag yoniinden ise
daha 6nceden getirilen smirlamanin kaldirildigini séylemek miimkiindiir. Miktar ve
yer bakimindan sinirlandirma kanunda; yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri
taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirlt ayni haklarin toplam alanini 6zel
miilkiyete konu ilgenin yilizde onunu gegmeyecek ve yine yabanci gercek kisilerin
edinebilecekleri alan, kisi basina iilke genelinde otuz hektar1 ge¢cmeyecek kosulu
olusturulmustur. Amag¢ bakimindan ise daha onceden 5444 sayili kanunla yabanci
uyruklu gergek kisilerin sadece isyeri veya mesken olarak kullanilmak iizere

tasinmaz edinebilecegini dngoren bu sinirlandirma kaldirlmistir (Ugiincii, 2014).

4.3. Yabancilarin Tasinmaz Edinimine Atifta Bulunan Diger Diizenlemeler

4.3.1. 442 sayih Kanun

18 Mart 1340 (1924) tarihli 442 sayili Kanunun 87. maddesi ile Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandas1 olmayan yabanci gercek kisiler ile sirketlerin, kdylerde arazi ve emlak
almalar1 yasaklanmistir (Geng, 2014). 4916 sayili Kanunla 442 sayili Kanunun 87.
maddesi yiiriirliikten kaldirilmis, yabanci gergek kisiler ve tiizel kisilige sahip ticaret

sirketlerinin kdylerde tasinmaz edinimi serbest birakilmistir (Yilmaz, 2013).

4.3.2. Tasinmaz edinimiyle Tiirk vatandash@mnin istisnai olarak kazanilmasi

Tiirk Vatandashigi Kanununun Uygulanmasma Iliskin Y&netmeligin - 20°nci
maddesinin ikinci fikrasinin (b) bendi kapsaminda: “En az 250.000 Amerikan Dolar1
veya karsilig1 doviz ya da karsiligr Tiirk Liras: tutarinda taginmazi tapu kayitlarina ti¢
yil satilmamasi serhi koyulmak sartiyla satin aldigir veya kat miilkiyeti ya da kat
irtifak1 kurulmus, en az 250.000 Amerikan Dolar1 veya karsiligi doviz ya da karsilig
Tirk Lirast tutar1 pesin olarak yatirilan tasinmazin satisinin vaat edildigine dair
noterden diizenlenen sdzlesmenin {i¢ yil siireyle devri ve terkini yapilmayacagi
taahhiidiiyle tapu siciline serh edildigi Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginca tespit

edilen” yabanci kisiler Cumhurbagkan1 karari ile Tiirk vatandashigin1 kazanabilir
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(Anonim, 2010a). Yonetmelikte 12.01.2017, 19.09.2018 ve 07.12.2018 tarihlerinde
yirtirliige giren ti¢ degisiklik yapilmistir. Buna gore;

* 12.01.2017-18.09.2018 tarihleri arasinda satin alinmis tasinmaz/taginmazlarin

degerinin 1.000.000 Amerikan Dolar1 (USD) degerinde olmasi,

+ 19.09.2018 tarihinden sonra satin alinmis/alinacak tasinmaz/taginmazlarin

degerinin 250.000 USD degerinde olmast,

* 07.12.2018 tarihinden sonra satis vaadi sozlesmesi diizenlenmis/diizenlenecek
tasinmaz/tasinmazlarin degerinin 250.000 USD degerinde olmasi gerekmektedir
(Anonim, 2019c).

Anilan Yonetmeligin  12.01.2017- 18.09.2018 tarihleri arasindaki ilk
diizenlemesinde satin alinmis taginmaz/tasinmazlarin degerinin 1.000.000 Amerikan
Dolar1 (USD) degerinde olmasi gerekmekteydi. Bu donemin etkilerinin goriildiigii
Sekil 4.2. incelendiginde, toplam 58 yabanci gercek kisi Tiirk vatandashigi almaya
hak kazanmis ve bunlardan bir kisi Tiirk vatandashigima gecis hakkindan
faydalanmistir  (Anonim, 2019b). 12.01.2017-18.09.2018 tarihleri arasindaki

diizenlemeden en ¢ok Orta Dogu Ulke vatandaslarinin yararlandig1 goriilmektedir.
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Sekil 4.2. 12.01.2017- 18.09.2018 tarihleri arasinda Tiirk vatandashgina gegis hakki
kazanan yabanci iilke vatandasi Sayisi
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Yonetmelikte yapilan degisikliklerle 18.09.2018 tarth ve 106 sayili
Cumbhurbagkanligr Karar1 ile 19.09.2018 tarihinden sonra satin alinmis/alinacak
tasinmaz/tasinmazlarin (konut, isyeri, ofis, diikkkan, arsa, tarla vb.) degerinin 250.000
USD degerinde olmasi ve 07.12.2018 tarihinden sonra satis vaadi soézlesmesi
diizenlenmis/diizenlenecek tasinmaz/tasinmazlarin degerinin 250.000 USD degerinde
olmasi sartlar1 yeniden diizenlenmistir. Bu karar sonras1 63 farkli {ilkeye tabi 1276
yabanci gercek kisi Tirk vatandasligini almaya hak kazanmistir (Anonim, 2019b)
(Sekil 4.3). Diizenleme 6ncesi ve sonrasi rakamlara bakildiginda yeni diizenlemenin
satiglar1 olumlu yonde arttirdigini sdylemek miimkiindiir. Bununla birlikte, bu
diizenleme sonrasi taginmaz edinimi yoluyla vatandaglik almaya hak kazanan

ilkelerin neredeyse tamaminin Orta Dogu iilkeleri oldugunun da altin1 ¢izmek

gereklidir.
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Sekil 4.3. 250 bin dolar sart1 sonras1 Tiirk vatandashigina gegis hakki kazanan ilk 10
yabanci iilke vatandasi Sayis1 (2019 Subat sonu itibariyle)

4.3.3. 18.12.1981 tarihli ve 2565 sayih Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu

Yabancilarin tasinmaz mal edinme haklar1 bakimindan da maddeler ihtiva eden bu
kanun Askeri tesisler ve bolgeler ile gilivenlik bolgelerinin kurulmasi, kaldirilmast,
gerektiginde genisletilmesine iliskin esaslarin diizenlenmesi amaciyla ¢ikarilmigtir

(Anonim,1981).
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2565 sayili Kanun kapsaminda belirlenen askeri yasak bolgeler ile askeri
giivenlik bolgelerinde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimleri
miimkiin olmamaktadir. Ayni1 kanunun 20/a maddesi geregi olusturulan 06zel
giivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri i¢in tasinmazin bulundugu yerin bagh
oldugu valilik biinyesinde Tapu Kanununun 36’nc1t maddesi geregi olusturulmus olan

komisyonunun izni gerekmektedir.

6302 sayili Kanun ile yapilan diizenlemelerin iginde askeri yasak bolgeler ve
giivenlik bolgelerine ait hiikiimler bulunmaktadir. Kanun maddesinde bu hiikiimler
‘askeri yasak bolgeler ve askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve
koordinat degerlerinde meydana gelebilecek her tiirlii degisikliklerin, degisikligin
yapildig1 tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanlhig: tarafindan, Ozel
giivenlik bdlgelerine ait harita ve koordinat degerlerinde meydana gelecek
degisiklikler de aym siirede Igisleri Bakanlig1 tarafindan Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanliga verilir’ seklinde gegmektedir (Ugiincii, 2014).

Yabanci uyruklu gergek kisiler “Ozel Giivenlik Bolgeleri’ndeki tasinmazlar:
Valilik izni ile satin alabilir ve satis vaadi diizenleyebilir. Ancak askeri yasak ve
giivenlik bolgelerinde veya yabanci gergek kisilerin edinimi yasaklanan diger
alanlarda kalan taginmazlari satin alamazlar ve satis vaadi diizenleyemezler. Askeri
yasak ve giivenlik bolgeleri belirlenen illerde 2017/4 (1775) sayili Genelge
kapsaminda taginmazlarin siciline belirtme yapildigindan, bu illerde yetkili
komutanliklarla yazigsma yapilmaksizin, tapu sicilindeki kayitlara gore islemler

yuriitiilmektedir.

Yabancilarin taginmaz edinimiyle ilgili hiikiimler igeren diger kanunlar asagida

siralanmastir;

* 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu,

* 5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu,

* 1062 sayili Mukabele-1 Bilmisil Kanunu,

+ 5580 sayil1 Ozel Ogretim Kurumlari Kanunudur (Hacioglu, 2019).
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5. BULGULAR VE TARTISMA

5.1. Yabancilarin Tiirkiye’den Tasinmaz Edinme Sebepleri

Tiirkiye jeopolitik konumundan 6tiirii yillar boyunca yabanci filkeler tarafindan

cazibe merkezi olarak goriilmiistir. Giiniimiizde ise, yabancilar Tirkiye’yi temiz

havast ve cografi giizellikleri gibi pek ¢ok sebeplerle yasanir bir yer olarak

gormektedir. Yabancilar Tiirkiye’yi gerek konaklamak gerekse yatirim amagli tercih

etmektedir. Genel olarak yabanci uyruklu vatandaslarin Tirkiye’yi tercih etme

sebeplerini agagidaki gibi siralamak miimkiindiir (Anonim, 2018b):

Gayrimenkul yatiriminin Tiirkiye’de yillardan beri en giivenilir ve deger degisimi
olumlu yonde olan ve siirdiiriilebilir kazang¢ saglayan yatirim araci olmasi ve bu
sebeple yabancilarin, gayrimenkul alim-satiminda deger kayb1 yasamayacaklarini
diisiinmeleri,

Diger iilke sehirleriyle fiyat, kalite, yasam standartlar1 gibi unsurlar
kiyaslandiginda Tiirkiye’ nin avantajli bir konumda yer almasi,

Taginmazin kullanim amaci ve konumuna bagli olarak kiralanma durumunun
yiiksek olmas1 ve buna bagl diizenli gelir getirisinin bulunmasi,

Tiirkiye'nin saglik turizmi ve egitim anlaminda da biiyiik bir potansiyele sahip
olmasi,

Tasinmaz ediniminde en Onemli simirlama olarak goriilen miitekabiliyet
(karsiliklilik) ilkesinin kaldirilmast ile yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul
edinmesine iliskin sartlarin kolaylastirilmasi,

Tiirk vatandasi olma hakkiin gayrimenkul edinimi yoluyla kazanilmasi
maksadiyla yapilan yeni diizenlemelerin avantajlar olusturmasi,

08/03/2017 tarihli ve 6824 sayili Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile
Bazi Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
hiikmii geregince yabanci yatirimeilarin KDV 6demeksizin konut ve is yeri amaglh
gayrimenkul satin alabilme imkani,

Yabancilara gayrimenkul satisindaki yasal prosediirler disindaki en biiyiik engel
olarak goriinen ikamet izninin 3 aydan daha makul bir siire olan 1 yila ¢ikmasi,
Tirk Lirast’nin doviz karsisinda deger kaybetmesiyle beraber yabancilar
acisindan konut aliminin cazip hale gelmesi,

Tirkiye’nin 6zellikle turizm basta olmak iizere bir¢ok yatirim sektoriiniin hizla

bliytidiigli bir ekonomi igerisinde yer almasi,
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» Tirkiye’nin bulundugu cografya itibariyle ¢ok farkli kiiltiirii barindirmasi, Asya
ve Avrupa arasinda gecis noktasinda olmasi, mevcut ve devam eden mega
projelere ev sahipligi yapmasi sebebi ile cazibe merkezi konumunda bulunmasi,

* Cagdas mimari ve ylksek kalitede liiks ve teknolojik yapi tiirleriyle hem yazlik

hem de konaklama amagli bir¢ok sosyal imkanlar sunan segeneklerin bulunmasi.

5.2. Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Incelenmesi

5.2.1. Tiirkiye geneli degerlendirme

Tiirkiye geneli agisindan; 6302 sayili Kanundan once 82 farkli iilke vatandasi
Tiirkiye’de tasinmaz ediniminde bulunmus, 2012 yili Kanun degisikligi sonrasi bu
rakam 151 iilkeye ¢ikmustir. 2012 yili oncesi 82 farkli iilkeden toplam 56.664
yabanci iilke vatandasi taginmaz edinmistir. Kanun Oncesi; 82 iilke vatandasi
Tiirkiye’de toplam 6.043.052 m? alana sahip 8.514 adet arazi, 4.211.082 m? alanin
tizerinde yapili 36.630 adet konut edinmistir. 2012 yili Kanun degisikligi sonrasindan
2019 yili subatina kadar 151 farkli {ilkeden toplam 160.038 yabanci iilke vatandas:
taginmaz edinmistir (Sekil 5.1). Bu kisiler kanun sonrasi; 21.62.9131 m? alana sahip
17.295 adet arazi ile 12.467.184 m? alanin {izerinde yapili 149.729 adet konut
edinmislerdir (Anonim, 2019b).
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Sekil 5.1. Taginmaz edinen iilke sayist degisimi

Kanunun getirdigi en 6nemli yenilik olan ve 1934’den beri uygulanmakta olan
karsiliklilik (miitekabiliyet) ilkesinin kaldirilmast bu {ilke vatandasi miktarinin

artmasinin en dnemli sebebidir. Degisiklikle beraber bu kanun, 183 iilke vatandasina
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Tirkiye’de  miitekabiliyet sartt aranmadan tasinmaz edinme imkanina
kavusturmustur. Gizlilik esasindan o6tiirii, s6z konusu 183 iilkenin hangileri oldugu
kamuoyuna duyurulmamistir. Bu liste Resmi Gazete’de yayimlanmayarak sadece

ilgili tapu miidiirliiklerine ve bakanliklara génderilmistir (Ugiincii, 2014).

Kanun degisikligi sonrasinda en ¢ok tasinmaz edinen ilk 10 iilke siralamasi
degismistir. Kanun degisikligi sonrasinda en ¢ok taginmaz edinen iilkelerin basinda
%14’liik oranla Irak vatandaslar1 gelmektedir. Irak’1 Ingiltere, Rusya Federasyonu ve
Kuveyt takip etmektedir. Son sirada 4.560 kisi ile Azerbaycan gelmektedir (Anonim,
2019b). Siralamanin degismesinin en onemli nedeni, 2012 Kanun degisikligi ile
onceden tasinmaz edinemeyen iilke vatandaslarinin da tasinmaz edinimine olanak

saglanmasi olarak goriilmektedir.
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Sekil 5.2. 2012 sonras1 en ¢ok tasinmaz edinen ilk 10 yabanci iilke vatandasi Sayisi
(2019 Subat sonu itibariyle)

Tirkiye’de en cok tasinmaz edinen ilk 10 iilke vatandasi siralamasina
bakildiginda; 2012 yili 6ncesinde Avrupa Birligi Ulke vatandaslarmin oldugu,
diizenleme sonrasi1 ise Korfez Ulkeleri (4 adet), Azerbaycan ve Afganistan
vatandaglarinin  listeye girdigi goriilmektedir (Cizelge 5.1). Ingiltere, Rusya
Federasyonu, Almanya ve Norve¢ siralamalari degismekle birlikte yine ilk on

siralamanin i¢inde yer almaktadir. Bunun yaninda 2012 Oncesinde grafikte yer
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almayan Irak, Kuveyt, Suudi Arabistan ve Iran, Afganistan ve Azerbaycan ile birlikte

siralamaya girmistir (Anonim, 2019b). (EK 2 ve EK 3)

Cizelge 5.1. 6302 say1l1 Kanun oncesi ve sonrasi tilke Karsilastirilmasi

2012 Oncesi/Ulke Ad1 2012 Sonrasi/Ulke Ad1
Ingiltere Irak
Yunanistan Ingiltere
Almanya Rusya Federasyonu
Norveg Kuveyt
Rusya Federasyonu Suudi Arabistan
Danimarka Almanya
Hollanda Iran
Irlanda Afganistan
Belgika Norveg
Isveg Azerbaycan

Son diizenlemeden &nce Islam ve Arap iilkeleri vatandaslari Tiirkiye’de
tasinmaz edinebilme hakkina sahip degilken, 2012 yilinda yapilan degisiklikle
karsiliklilik kosulunun kaldirilmasi ile artik bu tilke vatandaslar1 da tasinmaz edinme
imkanina kavusmuslardir. 21 farkli Arap iilkesine ait 59.995 Arap vatandas: arazi ve
konut olmak iizere toplam 14.885.253,41 m? alana sahip 30.276 adet tasinmaz
edinmislerdir (Sekil 5.3) (Anonim, 2019b).
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Sekil 5.3. Tiirkiye’de en ¢ok tasmnmaz ediniminde bulunan ilk 10 Arap Ulkesi
vatandasi Sayisi (2019 Subat sonu itibariyle)

Tiirkiye turizm potansiyeli nedeniyle Arap cografyasinin ayrica ilgi odagi
olmustur. Arap vatandaslari; Tiirkiye’nin Miisliiman bir iilke olmasindan 6tiirii helal
yiyecek bulmakta sikinti ¢gekmemeleri, Osmanli imparatorlugu'nun koklerin de bu
topraklarda olusu ve tarihsel baglilik, Tirkiye’nin dogal- tarihi giizellikleri, turizm
potansiyelinin (kiy1, saglk, kiiltir vb.) yiiksek olmasi, Diinyadaki siyasal ve
ekonomik krizden tedirgin olmalari, bu sebeple Tiirkiye’de kendilerini aileleri ile
birlikte giiven icinde hissetmeleri, toplumsal ve siyasi kaoslarla sikisan Arap
sermayesinin akabilecegi en giivenli liman olarak Tiirkiye’ylr gormeleri ve
Tirkiye’den aldiklar1 arazilerin kisa siirede deger kazanmasi gibi sebeplerle hem

yatirrm hem de konaklama amagla Tiirkiye’yi tercih etmektedirler (Anonim, 2012).

Arap vatandaslarinin en ¢ok Istanbul’u tercih ettigi goriilmektedir (Sekil 5.4).
Istanbul’u tercih eden Arap iilkeleri vatandasi sayis1 diger dokuz ili tercih eden Arap
tilkeleri vatandaslarinin toplam sayisindan sadece 5.737 kisi azdir (Anonim, 2019b).
Bu rakam da Istanbul’'un Arap iilkeleri tarafindan olduk¢a revagta tutuldugunun
gostergesidir. Son yillarda ‘Arap furyasi’ olarak anilan Arap iilkeleri vatandaslarinin

Istanbul’a gelis nedenlerini ise genel olarak asagidaki gibi siralamak miimkiindiir:

e Istanbul’un sanayiden ticarete uzanan genis alanlarinda pek ¢ok Arap girisimcinin

faaliyet gostermek istemest,
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e Saglik operasyonlar1 konularda Tirk saglik sektoriiniin geldigi nokta ve
muadilleri olan Avrupa iilkelerine gére daha az maliyetli olmasi,

e Istanbul’un alisveris merkezleri konusunda gelismis ve fiyatlarin Arap iilkelerine
gore daha uygun olmasi,

e Istanbul’un tarihi ve kiiltiirel degerlerinin yani sira, son donemde Tiirk dizilerinin
de yabanci iilkelerde izlenme oranlarinin yiiksek olmasinin getirdigi katkiyla Orta
Dogu iilkelerinde ilgi uyandirmasi,

e 11 Eylil nedeni ile Amerika ve Avrupa iilkelerinin Arap iilke vatandaslarina
uyguladigi vize zorluklari, Korfez ve Akdeniz kusagindaki diger turist geken Arap
iilkelerindeki i¢ karisikliklardan dolay: Tiirkiye’yi en basta da Istanbul’u giivenli
bir liman olarak gérmeleri,

e Tirkiye’nin tarihi ve turistik giizellikleri, yesil alanlara sahip olmasi, Tiirk
hiikiimetinin Arap diinyasima her gegen gilin daha yakinlasmasi ve bazi Araplar

icin Osmanli’dan gelen baglar.

Genel olarak bakildiginda Arap iilkeleri vatandaslarinin tasinmaz ediniminde en g¢ok

tercih ettigi bolgeler Marmara ve Karadeniz Bolgeleri olmustur.
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Sekil 5.4. 2012-2019 yillar1 arasinda Arap Ulkeleri vatandaslariin en ¢ok tasinmaz
edindigi ilk on il

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, Tiirkiye’de yabancilarin en

cok tercih ettigi iller belirgin bir farkla Istanbul ve Antalya’dir. 2013-2018 yillari

arasinda yabancilara Istanbul’da 43.783 adet konut satilmistir. Siralamada Istanbul’u
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35.159 konutla Antalya, 8.342 konutla Bursa, 6.438 konutla Yalova, 6.177 konutla
Aydin ve 4.716 konutla Ankara takip etmistir (Sekil 5.5). Ulke geneline bakildiginda
yabancilara satilan konut miktarinin yarisindan fazlasi Istanbul ve Antalya illerinde
bulunmaktadir. Bu durum da her 100 konuttan 35’inin Istanbul da, 28’inin ise

Antalya’da satildigin1 gostermektedir.
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Sekil 5.5. 2013-2018 yillar1 arasinda Tiirkiye’de yabancilara en ¢ok konut satisinin
oldugu ilk on il

2018 yilinda yabancilarin taginmaz edinimi gozle goriliir bir artis gostermistir.
Doviz kurlarinin yabancilar ve birikimlerini dovizde degerlendiren Tiirk vatandaslari
lehine gelisme gostermesi de bu rekor artigin bir diger sebebi goriilmektedir. Bu
kapsamda hem yurt disinda yerlesik Tiirk vatandaslari, hem de Korfez iilkeleri gibi

yabanci yatirimeilarin konut alimlar biiyiik oranda artig gostermistir.

Gayrimenkul ve bankacilik sektorlerinin yapmis oldugu kampanyalar ve artan
doviz kurlarinin etkisiyle yabancilar konut ve gayrimenkul yatirimlarint artirirken ve
2018 Ekim ayinda satilan konut sayisi 2017’nin yine ayni ayina gore %134,4 artisla
6.276’ya ulasmistir. Gegen yilin ekim ayinda ise yabancilara 2.677 konut satisi
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yapilmustir. Nerdeyse ii¢ kat1 olan bu rakam 2013-2018 yillar1 arasinda ayni aya ait
farkin en yiiksek oldugu seviyeye ulagsmistir (EK 1).

TKGM tarafindan yayinlanan Mart 2019 konut satis istatistiklerine gére Mart
2019'da birinci siray1 1.520 konut satis1 ile her zaman zirvede olan Istanbul almustir.
Istanbul ilini sirasiyla 626 konut satisi ile Antalya, 173 konut satis1 ile Ankara, 121
konut satis1 ile Bursa ve 110 konut satist ile Yalova izlemektedir. 2018 yilinin mart
ayina bakildiginda ise yabancilara 1.827 konut satis1 yapilmistir. Bu da gosteriyor ki
yabancilara yapilan konut satislar1 bir 6nceki yilin mart ayma gore %71,3 artarak
3.129 olmustur (Anonim, 2019d).

Tiirkiye haritasi iizerinde gosterilen Antalya, Ankara, Bursa, [stanbul, Mugla,
Trabzon ve Yalova illerinin (Sekil 5.6) yabancilar tarafindan tercih edilme
sebeplerine ve 2012-2018 yillar1 arasinda bu illerdeki uyruk bazindaki degisimlere

tezin ileriki sathalarinda ayrintili olarak deginilecektir.
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Sekil 5.6. 2013-2018 Yillar1 arasinda Tiirkiye’de yabancilara en ¢ok konut satiginin
oldugu ilk on il

TUIK verilere gore 2015-2018 yillar1 arasinda konut satisinin en fazla oldugu
iilkeler agisindan durum degerlendiginde; Avrupa (Almanya, Ingiltere, Isveg,
Norveg, Hollanda ve Belgika) Ulkeleri, Asya Ulkeleri (Rusya Federasyonu, Ukrayna

ve Cin) ve Tirk Cumhuriyetlerinin ( Azerbaycan ve Kazakistan) konut satislarinin
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benzer oranlarda seyrettigi; Orta Dogu iilkelerinin (Irak, Suudi Arabistan, Kuveyt,
fran, Afganistan, Urdiin, Misir, Katar, Yemen, Filistin, Birlesik Arap Emirlikleri ve

Liibnan) ise bu tilkelere nazaran agik ara 6nde oldugu dikkat ¢cekmektedir (Sekil 5.7).

TUIK verileri incelendiginde; 2015-2018 aras1 donemde Orta Dogu iilke
vatandaslarinin gayrimenkul ediniminde ilk sirayr korudugu goriilmektedir (Sekil
5.7). Bununla birlikte; Ortadogu iilkelerinin yillar bazinda gayrimenkul ediniminde
stirekli artig yoniinde bir ivme kazandigi, diger bolge iilkelerinin ise neredeyse sabit
oranlarda gayrimenkul edindigi de dikkat g¢eken bir baska ayrintidir. Mevcut
diizenlemelerde kisitlayici yonde herhangi bir degisiklik olmamasi durumunda;
Tiirkiye’nin oniimiizdeki yillarda da Orta Dogu iilkelerinin gayrimenkul ediniminde

tercihi olmaya devam edilecegi 6ngoriilmektedir.
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Sekil 5.7. 2015-2018 yillar1 arasinda konut satiginin en fazla oldugu {iilkeler

5.2.2. Yabancilarin tasinmaz ediniminin Antalya ili agisindan incelenmesi

Antalya’nin dogal ve kiiltiirel ¢ekicilikleri, kiy1 turizmi basta olmak iizere bir¢cok
turizm tiirtine (kiiltiirel turizm, kongre turizmi, kis turizmi, magara turizmi, golf
turizmi, yat turizmi, spor turizmi vb.) elverisli bir ortam yaratmaktadir. Akdeniz
iklimi ve uzun kiy1 seridindeki plajlar1 (Patara, Kleopatra, Lara, Konyaalti, Kemer,

Incekum, Kaputas, Kundu, Phaselis vb.) kentte turizmin gelismesinde etkili olan
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temel etkenlerdendir. Tiirkiye genelinde 459’u plaj, 22’si marina ve 10’u yat olmak
tizere toplam 491 mavi bayrak bulunmakta olup, Mavi Bayrak odiillii plajlarin

yaridan fazlas1 Antalya sinirlari iginde yer almaktadir.

Antalya ilinin kapsadigi bolge tarih Oncesinden giliniimiize kadar pek c¢ok
medeniyete ev sahipligi yapmis ve ayni zamanda da Tirkiye’de en ¢ok antik kentin
bulundugu sehir 6zelligi gostermektedir. Y1l iginde yaklasik 300 giiniin giinesli
olmasi, kislarin bile 1lik gegcmesi ve sicaklik ortalamalarinin yiiksek olmasi
Antalya’da kiy1 turizmi sezonunu uzatmaktadir. Doga ile i¢ ige, 6zglr bir sehirdir.
Ayrica, Antalya ilinin dogal yapist olan karstik yapidaki alanlarin genis yer
kaplamasindan otiirli, Karain, Damlatas, Dim, Beldibi, Altinbesik ve Kocain gibi

bir¢ok magara mevcuttur ve bunlarin bir kismi turizme aciktir (Akova, 1999).

Turizm kentlesmesinin bir sonucu olarak Antalya’da yabancilar ¢ok sayida
tasinmaz edinmislerdir. Antalya ilinde 2012-2018 yillar1 arasinda toplam 41.772
yabanci iilke vatandasi taginmaz edinmistir. Bu rakam iginde %23’ liikk kismini
Rusya olusturmaktadir. Yabancilarin tasinmaz alimlarinda 9.621 kisi sayistyla Rusya
birinci siradadir. Rusya’y1 3.828 kisi sayisiyla Norveg ve 3.401 kisi saytyla Almanya
takip etmektedir. Ilk on iilke igin bu veri toplamda 32.289 kisiye karsilik
gelmektedir. Bu da her on kisiden ii¢linin Rus vatandasi oldugu anlamina
gelmektedir. Bu rakamlar Norveg, Almanya ve Isvec igin ise her on kisiden birinin
bu iilke vatandasi oldugunu gostermektedir. Geriye kalan Irak, iran, Ukrayna,
Kazakistan, Ingiltere ve Danimarka i¢in ise bu rakam her on kisiden bir kisiye bile

tekabiil etmemektedir (Sekil 5.8).
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Sekil 5.8. 2012-2018 yillar1 arasinda Antalya ilinde tasinmaz edinen yabanci kisi
say1s1

Antalya ilinde tasinmaz edinen yabancilarin en ¢ok tercih ettigi ilge Alanya
olmustur. Bu tercihin sebepleri olarak, sehrin dogal giizelligi, kiy1 seridi, tarihi
dokusu gibi birgok neden sayilabilir. Diger il¢elerine gore turizm faaliyetleri daha
gelismis olan Alanya yabancilar tarafindan “Akdeniz giizeli” olarak anilmaktadir.
Alanya’daki taginmaz alan kisi sayis1 21.114 tiir. Bu rakamin yaklagik ticte birini Rus
vatandaslar1 olusturmaktadir. Rusya’y1 Norveg, Almanya ve isvec takip etmektedir
(Cizelge 5.2).

Yabancilarin  ikinci olarak tercih ettikleri ilge 4.661 Kisi sayisiyla
Konyaalt’dir. Bu rakam Alanya ilgesinde edinilen tasinmazlarin yaklasik beste biri
kadardir. Konyaalti’nin tercih edilmesinin sebepleri Alanya’dan ¢ok farkli degildir.
Arastirmalara gore Konyaalti’'nin konut ve c¢evresinin fiziki kalitesi ve ayrica

yabancilarin arkadaslarina yakin olmak i¢in tercih ettigi sdylenebilir.

Antalya ilinin arazisi ortalama olarak %77,8’1lik kism1 daglik, 9%10,2’lik kism1
ova, %12’lik kismi ise engebeli bir yap1 teskil etmektedir. Daha az tercih edilen
ilcelerin neden diger ilgelere gore daha az tercih edildiginin sebepleri nitekim
Antalya’nin fiziki 6zelliklerinden 6tiirtidiir. Kas ilgesinden sonra yabancilarin miilk
ediniminde diizenli bir azalis goriilmektedir. 75 adet tasinmazla Gazipasa son siray1

almaktadir.
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Cizelge 5.2. 2012-2018 yillar1 arasinda Antalya ilinde taginmaz satin alan iilke vatandaglarinin tercih ettigi ilk on ilge

flce Ad1 Fe dil?asg/;onu Norveg Almanya  isve¢ Irak iran  Ukrayna Kazakistan ingiltere ~Danimarka  Toplam
ALANYA 6.162 3.120 2.136 2.887 1.674 1.456 1.294 777 349 1.259 21.114
KONYAALTI 2.034 65 210 112 555 574 578 419 62 52 4.661
MURATPASA 559 20 216 51 173 359 163 394 38 13 1.986
MANAVGAT 135 249 440 155 0 11 14 34 304 21 1.363
KAS 15 16 60 15 1 0 4 9 746 12 878
KEMER 346 279 33 15 0 3 75 30 28 11 820
KEPEZ 140 5 94 8 198 43 26 55 20 9 598
SERIK 87 67 91 16 10 6 14 30 92 50 463
AKSU 76 4 36 11 5 21 14 24 10 0 201
GAZIPASA 8 2 51 2 2 0 2 0 5 3 75
TOPLAM 9.562 3.827 3.367 3.272 2.618 2.473 2.184 1.772 1.654 1.430 32.159
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2012-2018 yillar1 arasinda Antalya ilinde tasinmaz satin alan iilke
vatandaglarinin tercih ettigi ilk on il¢e haritasina bakildiginda (Sekil 5.9), Antalya’da
en ¢ok tercih edilen ilgelerin neredeyse hepsi kiy1 seridinde yer almaktadir. Bu da
tercih sebepleri arasinda on planda turistik amaglarin yer aldigini gostermektedir.
Kale, Finike, Kumluca ilgeleri sahil seridinde olmalarima ragmen tercih
edilmemesinin ilk sebepleri arasinda engebeli arazi olmasi gelmektedir. Teke

Platosunun bulundugu alanda engebeli arazi yerlesime engel olmaktadir.
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Sekil 5.9. 2012-2018 yillar1 arasinda Antalya ilinde tasimmaz satin alan iilke
vatandaglarinin tercih ettigi ilk on ilge

Antalya ilinde, 2012-2018 yillar1 arasinda taginmaz satin alan yabanci uyruklu
gergek kisi sayisinin Antalya ilinin toplam niifusuna oranina bakildiginda; yillar
itibariyle dalgali bir degisim gosterdigi goriilmektedir (Sekil 5.10). Ozellikle 2013 ve
2014 yillarinda, Antalya il niifusu artmasina ragmen tasinmaz satin alan yabanci
uyruklu gergek kisi sayisindaki artisin daha fazla olmasindan dolayi, yukari yonlii
egilim gostermistir. 2016 yilinda taginmaz satin alan yabancilarin sayisindaki diisiis

gerceklesmis, 2018 yilinda en yiiksek seviyeye ulagmustir.
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Sekil 5.10. 2012-2018 yillar1 arasinda Antalya ilinde taginmaz edinen yabanci kisi
sayisinin Antalya il niifusuna orani (%)

5.2.3. Yabancilarin tasinmaz ediniminin Ankara ili acisindan incelenmesi

2012-2018 yillar1 arasinda Ankara’dan toplam 4.979 yabanci uyruklu gergek kisi
tasinmaz edinmistir. Ankara ilinde 2.096 kisi ile Irak vatandaslar1 en ¢ok tasinmaz
satin almislardir. Irak’1 857 kisi ile Afganistan ve 469 kisi ile iran takip etmektedir.
Orta Dogu iilkelerinin yaninda Almanya ve Ingiltere gibi Avrupa iilkeleri de ilk onun
icinde yer almaktadir. Istanbul ile benzer bir tablo ¢izen Ankara icin farklilik ise Irak
vatandaslarinin diger lilke vatandaslarina oranla biiylik bir farkla 6nde olmasidir.
Irak’tan sonra gelen Afganistan’in neredeyse iki bucuk kati, Iran’mn ise bes katidr.
Irak vatandaslarinin tasinmaz alim orani her on kisiden dordiine tekabiil etmektedir

(Sekil 5.11).
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Sekil 5.11. 2012-2018 yillar1 arasinda Ankara ilinde tasinmaz edinen yabanci kisi
sayist

Ankara ilinde tasinmaz edinen yabanci lilke vatandaslarinin tercih ettigi
ilcelere bakildiginda Kegioren birinci siradadir. Kecioren’i Cankaya ve Mamak takip
etmektedir. Kecidren ile Cankaya’yi tercih eden yabanci uyruklu gergek kisi sayist
birbirine ¢ok yakindir. Ik {i¢ siralamada yine biiyiik oranla Irak, Afganistan ve Iran
yer almaktadir. Rusya uyruklular, Etimesgut ve Cankaya il¢elerinde yogunlagirken;
Kegidren ve Mamak ilgelerinde Afganistan, Cankaya ve Mamak ilgelerinde
Almanya; Kegioren ilgesinde Ingiltere, Cankaya ilcesinde Libya vatandaslari
yogunlagsmig bulunmaktadir (Cizelge 5.3). Tercihler is olanaginin daha fazla oldugu

gelismis merkez ilgelerinde yogunlasmigtir (Sekil 5.12).
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Cizelge 5.3. 2012-2018 yillar1 arasinda Ankara ilinde tasinmaz satin alan iilke vatandaslarinin tercih ettigi ilk on ilge

ilce ad Irak  Afganistan iran  Azerbaycan  Somali Fe di?gg;onu Almanya  ingiltere ~Misir Libya Toplam
KECIOREN 575 198 38 40 61 7 9 24 18 8 978
CANKAYA 342 66 278 136 10 28 17 10 6 31 924
MAMAK 556 243 46 21 7 8 12 10 1 1 905
ETIMESGUT 186 15 64 44 0 21 8 0 4 3 345
ALTINDAG 163 48 9 18 1 2 4 2 13 1 261
YENIMAHALLE 152 28 18 30 2 5 5 3 2 0 245
SINCAN 60 34 7 10 0 2 0 0 3 0 116
PURSAKLAR 18 89 0 3 2 0 1 0 1 0 114
AKYURT 8 78 2 0 0 0 0 0 1 0 89
CUBUK 5 26 1 1 1 0 1 0 0 0 35
TOPLAM 2.065 825 463 303 84 73 57 49 49 44 4.012
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Sekil 5.12. 2012-2018 yillar1 arasinda Ankara ilinde tasinmaz satin alan {ilke

vatandaglarinin tercih ettigi ilk on ilge

Ankara ilinde tasinmaz satis1 gergeklestirilen yabanci uyruklu kisi sayisinin

Ankara ilinin toplam niifusuna oranina bakildiginda; yillar itibariyle siirekli bir artig

egilimi gosterdigi, 2018 yilinda 0.00045131°lik bir oranla en yiiksek seviyeye

ulastig1 goriilmektedir (Sekil 5.13).
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Sekil 5.13. 2012-2018 yillar1 arasinda Ankara ilinde tasinmaz edinen yabanci kisi

sayisinin Ankara il niifusuna orani (%)
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5.2.4. Yabancilarin tasinmaz ediniminin Bursa ili acisindan incelenmesi

2012-2018 yillar1 arasinda Bursa ilinde toplam 8.271 yabanci uyruklu gercek kisi
tasinmaz edinmis ve en fazla tasinmaz satin alan iilke 3.615 kisi ile Kuveyt
vatandaslar1 olmustur. Diger dokuz iilke vatandasi sayisinin toplaminin Kuveyt
vatandaglarinin aldiklart say1 kadar olmadigi goriilmektedir. Bursa’dan tasinmaz
satin alan tlke cesitliligi, diger illere gore farklilik gostermektedir. Yunanistan,
Bulgaristan gibi Avrupa iilkelerinin yaninda, Rusya gibi Kuzey Asya iilkesi, Suudi
Arabistan ve Kuveyt gibi Korfez iilkelerini igine alan bir dagilim gostermistir (Sekil
5.14). Bursa; bir yandan Trabzon’da oldugu gibi dini degerlerin varligi Korfez
iilkeleri icin kendi kiiltiirlerine olan benzerlik acisindan, diger yandan Istanbul gibi
tarini dokuya sahip bir sehir olmasi nedeniyle yabancilarin ilgisini ¢ekmeyi
basarmistir. Biiyiik bir sehir olmasina ragmen diger metropol illerine nazaran daha
sakin bir sehir olmasi1 da diger bir tercih sebebi olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Sanayisi
gelismis bir sehir olan Bursa bunun getirisi olan is imkanlar1 ve yatirim imkanlariyla

yabancilarin bu sehre yerlesmesine ve yatirim yapmasina katki saglamaktadir.
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Sekil 5.14. 2012-2018 yillar1 arasinda Bursa ilinde tasinmaz edinen yabanci kisi
say1s1

Bursa ilinde tasinmaz edinen yabancilarin en ¢ok tercih ettigi ilge Bursa’nin
merkez ilgesi olan Osmangazi’dir. Merkez ilge olmasina ragmen kira fiyatlarindaki

uygunluk ve konumsal uygunlugu tercih sebeplerindendir. Osmangazi’yi hizla
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gelismekte olan Niliifer ilgesi takip etmektedir (Cizelge 5.4). Yeni olan yapilasma
beraberinde bircok imkan da getirmistir. Bu da Niliifer’in tercih edilmesinin
nedenleri arasindadir. Yildirim da merkeze yakin bir ilge olarak Osmangazi gibi kira
uygunlugu ve konumsal uygunlugu bakimindan tercih edilmektedir. Mudanya ise
Osmangazi, Yildirnm ve Niliifer’den ¢ok farkli olan dogal giizellikleri ve tarihi
dokusuyla 6n plandadir. Tipki Gemlik’te oldugu gibi Mudanya’nin eski ahsap

binalar1 ve sahil seridi yabancilar tarafindan ilgi gérmesini saglamistir.

Sahil seridinde bulunan Mudanya ve Gemlik dogal giizellikleriyle yabancilarin
tercih sebebi olmustur. Merkez ilgelerden Osmangazi, Yildirim, Niliifer ise konut ve
konumsal uygunluktan dolay1 tercih edilmistir. Diger ii¢ ilge ise, sanayi ilgeleri

olmasi sebebiyle is imkanlarindan dolay1 tercih edilmistir (Sekil 5.15).
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Cizelge 5.4. 2012-2018 yillar1 arasinda Bursa ilinde tasinmaz satin alan iilke vatandaslarinin tercih ettigi ilk on ilge

iice Ad Kuveyt Fo dlze;l?asg/;onu Al:saubl;s(,jtian Irak  Yunanistan Bulgaristan Azerbaycan Misir Afganistan BX:;sp;k _ Toplam
Emirlikleri
OSMANGAZI 2.159 12 157 136 95 50 25 36 36 38 2.744
NILUFER 802 22 96 69 50 71 46 128 44 43 1.371
YILDIRIM 385 35 26 26 162 72 28 8 8 2 752
MUDANYA 213 3 83 95 6 8 6 26 2 49 491
INEGOL 0 353 5 21 0 10 49 1 0 0 439
GURSU 1 193 0 0 0 0 54 0 0 0 248
GEMLIK 21 2 95 61 12 1 5 9 9 28 243
KESTEL 15 7 4 5 4 18 19 5 8 18 103
MUSTAFAKEMALPASA 2 0 1 1 2 0 1 1 69 0 77
ORHANGAZI 12 0 7 2 0 9 0 1 1 1 33
TOPLAM 3.61 627 474 416 331 239 233 215 177 179 6.501
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Sekil 5.15. 2012-2018 yillar1 arasinda Bursa ilinde tasinmaz satin alan iilke

vatandaglarinin tercih ettigi ilk on ilge

Bursa ilinde taginmaz satin alan yabanci uyruklu gercek kisi sayisinin ilin

toplam niifusuna oranina bakildiginda, 2016 yilinda kii¢iik bir diisme disinda, Ankara

ilinde oldugu gibi, 2012-2018 yillar1 arasinda siirekli artis egilimi gostermis ve 2018

yilinda en yiiksek seviyeye ulagmistir (Sekil 5.16).
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Sekil 5.16. 2012-2018 yillart arasinda Bursa ilinde tasinmaz edinen yabanci kisi
sayisinin Bursa il niifusuna oran1 (%)

5.2.5. Yabancilarin tasinmaz ediniminin Istanbul ili agisindan incelenmesi

Istanbul da 2012-2018 yillar1 arasinda toplam 45.917 yabanci uyruklu gergek Kisi
tasinmaz edinmistir. Sekil 5.17°te goriildiigii {izere Istanbul ili i¢in tasinmaz edinimi
siralamasinda 6.690 kisi sayisi ile Irak birinci siradadir. Irak vatandaslar toplam kisi
sayist igerisinde %14’ liikk bir dilimi olusturmaktadir. Irak’1 Suudi Arabistan, iran ve
Afganistan takip etmektedir. Bu dort iilke vatandasinin Istanbul’dan edindigi
taginmaz sayisi birbirine yakin seyretmektedir. Goriildiigl tizere ilk bes sirada Orta

Dogu iilkeleri yer almaktadir.
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Sekil 5.17. 2012-2018 yillar1 arasinda Istanbul ilinde tasmnmaz edinen yabanci kisi
sayist

Istanbul’un tercih edilme sebepleri arasinda; Istanbul’un tarihi, anitlar ve
yapitlariin fazla olusu ve Bogaz’a sahip olmasi sebebiyle her zaman gozde turizm
merkezlerinden biri olmasi, sanayi alaninin gelismis olmasi yatirim i¢in uygunluk
gostermesi dolayisiyla ticaret i¢in onemli yere sahip olmasi, niifusa bagli olarak
ihtiyaglarin karsilanmasi adina ticari olarak diikkan sayisinin fazlaligi ve is imkam
fazlalig1 yer almaktadir. Sadece yabancilar i¢in degil, Tiirk vatandaslarinin da birinci
tercihi olmasindaki en 6nemli etken is imkaninin diger pek ¢ok sehre gore fazla

olmasidir.

Tiirkiye, 2012 yilinda yapilan 6302 sayili Kanun degisikliginden sonra Orta
Dogu iilkelerindeki yatirimcilarin ilk tercihi arasinda yer almaktadir. Bu {ilkelerin
kendi iilkelerine olan giivenin sarsilmasi ve geleceklerini garanti altina almak
istemelerinin bir sonucu olarak gayrimenkul yatirnmi ve sonucunda vatandaslik

talepleri 6zellikle Orta Dogu tilkelerindeki vatandaslar Tiirkiye’ye yonlendirmistir.

Yabancilarin tasinmaz ediniminde Istanbul’da en cok tercih ettikleri ilgeler
10.564 kisi ile Esenyurt, 3.252 kisi ile Beylikdiizii ve 2.916 kisi ile Basaksehir
olmustur. Esenyurt’un ilk siralarda yer almasinin temel sebebi konut fiyatlarindaki
uygunluktur. Yapilan arastirmalara gore Esenyurt, Beylikdiizii ve Basaksehir’in
tercih sebepleri fiyat uygunlugu, bolgenin potansiyeli ve mahalle kiiltiirlerindeki

benzerlik olarak tespit edilmistir (Cizelge 5.5).
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Cizelge 5.5. 2012-2018 yillar1 arasinda Istanbul ilinde tasinmaz satin alan iilke vatandaslarmin tercih ettigi ilk on ilce

ilge Ad Irak Arszi)l:s(,jtian Afganistan ran Kuveyt Misir Cin Azerbaycan Yemen Urdin  Toplam
ESENYURT 2.237 1.645 1.506 1.595 1.119 930 126 321 535 550 10.564
BEYLIKDUZU 633 326 1.352 408 75 100 52 81 121 104 3.252
BASAKSEHIR 522 609 113 189 7 160 65 99 250 132 2.916
AVCILAR 933 254 107 132 104 58 39 38 79 57 1.801
KUCUKCEKMECE 124 222 47 398 115 31 373 199 30 73 1.612
BUYUKCEKMECE 157 427 185 265 195 77 31 64 37 63 1.501
ZEYTINBURNU 102 84 577 34 16 6 398 58 7 1 1.283
FATIH 508 41 11 46 13 17 103 82 11 17 849
SARIYER 22 328 6 149 57 10 16 186 3 14 791
BAGCILAR 172 189 18 77 69 104 28 61 19 36 773
TOPLAM 5.410 4.125 3.922 3.293 2.540 1493 1231 1.189 1.092 1.047 25.342
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2012-2018 yillar1 arasinda Istanbul ilinde tagmmaz satin alan iilke
vatandaslarinin tercih ettigi ilk on ilgenin haritasina bakildiginda, tercih edilen ilgeler
cogunlukla birbirlerine yakin mesafededir ve tamami Avrupa yakasinda yer
almaktadir (Sekil 5.18). Ayrica Avrupa yakasinin niifusu Anadolu yakasindan daha
fazladir. Bunun temel sebepleri arasinda tarihi dokunun Avrupa’da daha yogun
olmasi ve kalabalikla beraber is imkanlarinin da Anadolu Yakasina gore daha fazla

olmasindan kaynaklanmaktadir.
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Sekil 5.18. 2012-2018 yillar1 arasinda Istanbul ilinde tasmmaz satin alan iilke
vatandaglarinin tercih ettigi ilk on ilge

Yabancilar icin de benzer sebeplerin gecerli olmasi Avrupa Yakasinda
yabancilarin taginmaz edinimlerini artirmistir. Avrupa yakasi igerisinde birbirine
yakin ilgelerin tercih edilmesi ise tavsiye, bdlgedeki fiyatlardaki uygunluk ve
yabancilarin birbirine yakin olma isteklerinin 6n planda oldugunu gdstermektedir.
Tercih edilen ilk alt1 ilgenin harita tizerinden incelendiginde, bir grupta toplandig: ve

birbirlerine yakin mesafede bulundugu goriilmektedir (Sekil 5.18).

Istanbul ilinde tasinmaz satis1 gergeklestirilen yabanci uyruklu kisi sayisinin
ilin toplam niifusu agisindan degisimine bakildiginda; bu oran Bursa ile benzer
sekilde 2015 yilina kadar diizenli bir artig gostermis, 2016 yilinda yasanan diisiisten
sonra, tekrar ylikselise gegmis ve 2018 yilinda en yliksek seviyeye ulasmistir (Sekil
5.19).
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Sekil 5.19. 2012-201$ yillar1 arasinda Istanbul ilinde tasinmaz edinen yabanci kisi
sayisinin Istanbul il niifusuna orani (%)

5.2.6. Yabancilarin tasinmaz ediniminin Mugla ili acisindan incelenmesi

2012-2018 yillar1 arasinda Mugla ilinde 6.356 yabanci uyruklu gergek kisi taginmaz
edinmistir. Mugla ilinde tasinmaz ediniminde birinci sirada gelen ulke 3.554 kisi ile
Ingiltere olmustur. Bu sehirden taginmaz satin alan yabanci gercek kisi sayisinin
yaklasik yarisini Ingiltere olusturmaktadir. Mugla’dan gayrimenkul alan Ingiltere
vatandasi sayis1 diger 9 iilkenin vatandas sayisinin toplamindan nerdeyse iki kat daha
fazladir. Ingiltere’nin hemen ardindan 397 kisi ile Rusya Federasyonu gelmektedir.
Bu rakam Ingiltere ile kiyaslandiginda yaklasik %11 civarma tekabiil etmektedir. 3.
siray1 ise 370 kisi ile Almanya almaktadir. Genel itibariyle, Mugla ilinde Avrupa
ulkelerinin, Orta Dogu ve Asya iilkesinin tasinmaz edindigi karma bir durumun sz

konusu oldugu gortilmektedir (Sekil 5.20).
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Sekil 5.20. 2012-2018 yillar1 arasinda Mugla ilinde tasinmaz edinen yabanci kisi
sayisl

Mugla’nin konum olarak uygun ve diger bir¢ok turizm bolgesine yakin olmasi,
kiy1 seridinin uzunlugu, dogal giizellikleri; Diinya Ralli Sampiyonasi,
Cumhurbaskanligi Bisiklet Turu, Kisa Film Festivali gibi birgok etkinligin
gerceklestiriliyor olmasi gibi sebepler Ingiltere uyruklu vatandaslarin Mugla’ya olan
ilginin artmasina, bunun sonucunda artan turizmle beraber konut satislarinda artisa

neden olmustur.

Mugla’da yabancilar tarafindan en ¢ok tercih edilen ilge 2.836 kisi ile Fethiye
olmustur. Fethiye’yi 602 kisi ile Ortaca, 435 kisi ile Marmaris takip etmektedir
(Cizelge 5.6). Onemli turizm merkezlerinden olan bu ii¢ ilge ayni sebeplerle
turistlerin ilgisini ¢cekmektedir. Bunun bir sonucu olarak bu ug ilge igin turizm
kentlesmesinin yaganmasini saglamigtir. Turistik bir ilge olarak Fethiye’nin daha
gelismis olmasi1 ve daha ¢ok imkéna sahip olmasi da diger ilgelere gore biiytik farkla

onde olmasina sebep olmustur.
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Cizelge 5.6. 2012-2018 yillar1 arasinda Mugla ilinde taginmaz satin alan iilke vatandaslarinin tercih ettigi ilk on ilge

ilce Ada ingiltere Fe dlzr;z;onu Almanya Hollanda Azerbaycan Ukrayna Liibnan irlanda ABD Urdiin ~ Toplam

FETHIYE 2.102 248 91 67 32 68 79 20 47 82 2.836
ORTACA 509 3 48 27 2 3 0 8 2 0 602
MARMARIS 234 83 41 13 18 23 10 6 7 0 435
BODRUM 162 29 63 14 31 15 5 29 26 6 380
MILAS 189 23 30 12 45 15 9 17 10 6 356
DALAMAN 194 6 34 7 5 6 4 11 2 0 269
SEYDIKEMER 79 0 5 2 0 0 0 1 1 0 88
DATCA 24 3 35 3 2 1 0 4 1 0 73
ULA 34 1 11 2 2 2 0 0 0 0 52
KOYCEGIZ 27 0 10 4 1 0 0 0 0 0 42
TOPLAM 3.554 396 368 151 138 133 107 96 96 94 5.133
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Sekil 5.21. 2012-2018 yillar1 arasinda Mugla ilinde tasinmaz satin alan iilke
vatandaglarinin tercih ettigi ilk on ilge

Mugla ilinde tercih edilen ilk on ilgenin tamami kiy1 seridinde yer almaktadir.
Bu durum, bu ilin ve ilgelerin tercih sebeplerini bize gostermektedir. Tercih
edilmeyen Yatagan ve Kavaklidere ilgelerinin kiy1 seridi bulunmamaktadir. Ayrica

bu ilgeler daglik ve engebeli bir arazi tizerinde konuslandirilmigtir (Sekil 5.21)

2012-2018 yillar1 arasinda Mugla ilinde taginmaz satin alan yabanci uyruklu
gergek kisi sayisi ilin toplam niifusuna oranlandiginda, yillar itibariyle degiskenlik
gosterdigi goriilmektedir. 2015 ve 2016 yillarindaki diististen sonra 2017 yilinda
tekrar artmig ve 2018 yilinda en yiksek seviyeye ulagmistir (Sekil 5.22).
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Sekil 5.22. 2012-2018 yillar1 arasinda Mugla ilinde tasinmaz edinen yabanci kisi
say1sinin Mugla il niifusuna orani (%)

5.2.7. Yabancilarin tasinmaz ediniminin Trabzon ili acisindan incelenmesi

2012-2018 yillar1 arasinda Trabzon da toplam 2.797 yabanci uyruklu gergek kisi
tasinmaz edinmistir. Trabzon icin yabancilara satislarda, Ankara ve Istanbul’dan
farkl1 bir tablo goziikmektedir. Ik on siralamada Korfez tlkeleri yer almaktadir. lk
sirada 1.481 kisi ile Suudi Arabistan bulunmaktadir. Suudi Arabistan’1t 544 kisi ile
Kuveyt, 118 kisi ile Yemen takip etmektedir. Katar, Irak, Urdiin, iran, Filistin, Misir
gibi iilkelerin bulundugu ilk on siralamada ne Avrupa iilkeleri ne de Kuzey Asya
tilkelerinin yer almamasi dikkat cekmektedir. Dogu Karadeniz Bolgesinde
yabancilarin en fazla tasinmaz satin aldig1 sehir Trabzon olmustur. 2012-2013 yillar
arasinda Trabzon ilinden tasinmaz edinimi yok denecek kadar az iken, 2014’den
sonra ilk 10’a girmis ve Ozellikle 2018 yilinda en yiiksek rakamlarina ulagmistir

(Sekil 5.23).
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Sekil 5.23. 2012-2018 yillar1 arasinda Trabzon ilinde taginmaz edinen yabanci kisi
sayisl

Araplarin bu bolgeyi tercih etmelerinin en temel sebepleri arasinda; serin ve
yagmurlu iklim sartlar1 ile dogal giizellikleri, basta Stimela Manastir1 ve Uzungol
olmak Uzere Ayder, Cambasi, Cakirgol, Kiimbet yaylalari, Cal ve Akarsu Koy
Magaralari, Ulugol, Boztepe, Yason Burnu, Persembe Yaylasi ve selaleleri ile tarihi-
dogal zenginlikleri, metropoliten sehir karmasasindan uzak yesil temasinin yaninda
konut fiyatlarinin Istanbul, Antalya gibi illere kiyasla daha uygun olmasi, Trabzon
ilinde havalimani olmasi nedeniyle ulagimin kolayligi, liman kenti olusu, kendi
tilkelerinde bulamadiklar1 yesil ve mavinin bulustugu bir lokasyonda bulunmasi yer
almaktadir (Anonim, 2018c). Dini agidan bakildiginda ise iilkelerindeki kiiltiire yakin
bir kilture sahip olan Trabzon, 2014’ten bu yana Arap Ulke vatandaslarinin ilk tercihi

olmaktadar.

2012-2018 yillart arasinda Trabzon ilinde yabancilar tarafindan en ¢ok tercih
edilen ilge Ortahisar’dir. En ¢ok tercih eden (lke ise Suudi Arabistan’dir. Ikinci
tercih edilen ilge ise Yomra olmustur. Yine bu ilgedeki en ¢ok tasinmaz edinen iilke
Ortahisar’da oldugu gibi 594 kisi ile Suudi Arabistan iilke vatandaslari olmustur.
Tercih edilen diger ilgelerin oranlarina bakildiginda talep miktarmin gozle goriiliir
derecede azaldigi goriilmektedir (Cizelge 4.7). Trabzon ilinde yabanci uyruklu
gercek kisilerin ilge tercihlerinde, kiy1 seridinde yogunlastigi goriilmektedir. (Sekil
5.24).
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Cizelge 5.7. 2012-2018 yillar1 arasinda Trabzon ilinde taginmaz satin alan iilke vatandaslarinin tercih ettigi ilk on ilge

ilce Ada Arsalial;gtian Kuveyt  Yemen Blizrrl:isrill?ﬁ;?ip Katar ~ Irak  Urdiin  iran  Filistin ~ Msir  Toplam

ORTAHISAR 610 199 53 34 29 26 27 25 14 19 1.036
YOMRA 594 190 46 51 14 17 17 11 11 7 958
AKCAABAT 158 75 6 14 17 25 10 10 9 8 332
ARAKLI 50 50 4 4 7 0 1 0 4 6 126
ARSIN 29 22 4 0 3 0 4 0 3 0 65
OF 10 3 0 0 24 0 0 1 1 0 39
MACKA 7 3 5 1 0 0 0 0 0 0 16
VAKFIKEBIR 14 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14
DERNEKPAZARI 3 1 0 2 0 0 0 0 0 1 7
CARSIBASI 3 0 0 0 0 1 1 0 0 0 5
TOPLAM 1.478 543 118 106 94 69 60 47 42 41 2.598

58



TRABZON

Akcaabat

o q Tercih edilen ilk 10 il
03,7575 15 225 30 |:' ereth edion e
- Diger ilgeler

Sekil 5.24. 2012-2018 yillar1 arasinda Trabzon ilinde tasinmaz satin alan iilke
vatandaglarinin tercih ettigi ilk on ilge

Trabzon ilinde tasinmaz satig1 gergeklestirilen yabanci uyruklu kisi sayisinin
ilin toplam nlfusuna oranina bakildiginda ise 2013 yillarinda artisin siirl diizeyde
kaldigi, 2014 yilindan sonra surekli artis egilimi gosterdigi ve 2018 yilinda diger
illerde oldugu gibi en yiiksek seviyeye ulastigi goriilmektedir (Sekil 5.25).

0,12774

0,08737

0,07211

0,04802

Yabanci Kisi Sayisi
/ Nufus

0,01591

0,00303
0,00026

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Yil

Sekil 5.25. 2012-2018 yillar1 arasinda Trabzon ilinde tasinmaz edinen yabanci kisi
sayisinin Trabzon il niifusuna oran1 (%)
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5.2.8. Yabancilarin tasinmaz ediniminin Yalova ili agisindan incelenmesi

Yalova ili yaklasik 798 km2 olan toplam yiz 6l¢imi ile Turkiye’nin en kiigiik sehri
olmaktadir (Anonim, 2014). Mevcut alanlarin da %58’inin ormanlarla kapli,
%?27’sinin tarim alani, %1’inin daimi cayir-otlak alani teskil etmesi ve geriye kalan
%14’ {linlin ise tarim dis1 alanlardan mevcut olmasi yeni yatirim alanlarinin

olusturulmasi agisindan sorun yaratmaktadir (Anonim, 2010b).

Yalova da 2012-2018 yillar1 arasinda toplam 4.622 yabanci uyruklu gergek kisi
tasinmaz edinmistir. Yabancilarm tasinmaz edinimi Yalova ili agisindan, Istanbul ve
Ankara’da oldugu gibi ilk sira degismemektedir. Irak 2.383 kisi ile birinci sirada
gelmektedir. Irak’1 615 kisi ile Suudi Arabistan ve 351 kisi sayisiyla Birlesik Arap
Emirlikleri takip etmektedir. Ilk on swaya bakildiginda hic Avrupa iilkesi
bulunmadig1 géze ¢arpmaktadir (Sekil 5.26).
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Sekil 5.26. 2012-2018 yillar1 arasinda Yalova ilinde taginmaz edinen yabanci kisi
sayist

Yalova; Istanbul, Kocaeli ve Bursa gibi ii¢ biiyiikk metropol kente yakin
mesafede olmasina ragmen, bu kentlerin yogunluk ve kargasaligindan tamamiyla
uzak ve gesitli turizm yatirimlarina elverisli bir sehir oldugu gerekgesiyle tercih
edilmektedir. Yalova’nin ulagimda cografi konumu, diinyanin doérdiincii en biiyiik
kopriisii olan Izmit Korfez Gegis Kopriisiiniin Yalova il sinirlarindan gegmesi,
Istanbul’u izmir’e baglayan ana hat {izerinde bulunmasi, pazarlara olan yakimlgi,

yiiksek yasam standartlari, bir sanayi sehri olarak bilinen Yalova’nin birgok is
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imkanina sahip olmasi, kiy1 ve termal turizmi olmak iizere ¢esitli turizm tiirlerine ev
sahipligi yapmasi, elverisli iklim ve doga kosullariyla 6zellikle Orta Dogu Ulkelerinin
gbzdesi durumundadir (Anonim, 2010Db).

Yalova ilinde yabancilarin en ¢ok tercih ettigi ilgeler, Termal ve Cinarcik
olmustur (Cizelge 4.8). Cmarcik ilgesi gunimizde; giney ve batisi daglar ve
ormanlar ile kapli olan, temiz havasi, yazliklari, 6nemli akarsu kaynaklari, plajlari,
kamplari, piknik alanlariyla birlikte otel ve konaklama imkanlar1 ile turizmin gelistigi
bir yore niteligi kazanmustir. Termal ilcesi; Karadeniz iklimi ile karasal iklim
arasinda gecis 0zelligi gosteren yagisl ve 1liman bir iklime sahiptir. Tlgede termal
turizmi ilk sirada yer almaktadir. Yalova ilinde yabancilarin tercih ettigi ilgelere
bakildiginda turizmin 6n planda oldugu, sanayi sektoriinden uzak dogal- kiilturel
giizelliklerin agir bastigi, deniz ve doganin i¢ ice oldugu yerleri tercih ettikleri

sOylenebilmektedir (Anonim, 2010b) (Sekil 5.27).
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Cizelge 5.8. 2012-2018 yillar1 arasinda Yalova ilinde taginmaz satin alan iilke vatandaslarinin tercih ettigi ilk on ilge

Iice Ada Irak Suudi  Birlesik Arap Kuveyt Urdiin Misir Filistin Yemen Afganistan Katar Toplam
Arabistan Emirlikleri
MERKEZ 967 319 264 93 40 41 31 19 32 29 1.835
CINARCIK 945 179 22 78 51 53 33 33 17 11 1.422
TERMAL 327 85 60 46 20 11 6 4 4 7 570
CIFTLIKKOY 73 11 2 9 3 0 0 1 0 0 99
ARMUTLU 59 6 0 3 8 1 0 0 2 0 79
ALTINOVA 12 15 3 2 4 7 4 5 0 1 53
TOPLAM 2.383 615 351 231 126 113 74 62 55 48 4.058
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YALOVA

QN

Sekil 5.27. 2012-2018 yillar1 arasinda Yalova ilinde tasinmaz satin alan iilke
vatandaglarinin tercih ettigi ilgeler

0 325 65 13 19,5 26

Son olarak 2012-2018 yillar1 arasinda Yalova ilinde tasinmaz satin alan
yabanci uyruklu gergek kisi sayist ilin toplam nifusuna oranlandiginda Bursa ve
Istanbul illeri ile benzer sekilde, 2015 yilma kadar siirekli yiikselerek 2016 yilinda
diisiise geemis ve 2018 yilinda diger alt1 ilde oldugu gibi en yiiksek seviyeye
ulagmistir (Sekil 5.28).
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Sekil 5.28. 2012-2018 yillar1 arasinda Yalova ilinde taginmaz edinen yabanci Kisi
sayisinin Yalova il niifusuna orani (%)
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5.2.9. Yabancilarin tasinmaz ediniminin il yiz él¢iimleri bazinda incelenmesi

2012 yilindaki Kanun degisikliginden 2018 yil1 sonuna kadar yabancilarin edindigi

tasinmazlarin toplam yiiz dlciimlerinin Ankara, Antalya, Bursa, Istanbul, Mugla,

Trabzon ve Yalova illeri yuz olgumleri ile oranlandiginda, baska bir ifadeyle ilin

toplam yiz Ol¢liimiiniin ne kadarlik bir kismmin satildiginin tespiti agisindan

bakildiginda, iller agisindan farkliliklar gbéze ¢arpmaktadir. 2012-2018 yillarinda;

Ankara il ylz 6lgiminin % 0,00233’i (bir milyonda 23’tniin), Antalya il yiiz

olcimiiniin % 0.01792’si, Bursa il yiiz él¢imiiniin % 0,01400’u, Istanbul il yiiz

slgiminin % 0,07534°1, Mugla il yiiz 6lciminin % 0,01738’i, Trabzon il yiiz

olciminin % 0,00916’s1 ve Yalova il yiuz olciminin % 0,13034’tintin satildig1

goriilmektedir. Sonuglara bakildiginda; yiiz 6l¢limii bazinda en ¢ok satis Yalova, en

diisiik satis Ankara ilinde gerceklesmistir.

Cizelge 5.9. Yabancilarin edindikleri tasinmaz yiiz 6lciminin il yiiz 6l¢iimiine orani

iller il Yiizolgiimii (m?) Hgf;g;isf‘rl;‘:liﬂ?zni‘)‘z Oram (%)
ANKARA 25,632,000,000.00 506,144.91 0,00233
ANTALYA 20,177,000,000.00 3,616,701.88 0,01792
BURSA 10,813,000,000.00 1,513,727.65 0,01400
[STANBUL 5,461,000,000.00 4,114,498.00 0,07534
MUGLA 12,654,000,000.00 2,199,591.62 0,01738
TRABZON 4,628,000,000.00 424,050.68 0,00916
YALOVA 798,000,000.00 1,040,110.18 0,13034
Genel Toplam 80,163,000,000.00 13,504,824.92 0,01685
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6. SONUC VE ONERILER

Turk Hukuk Sisteminde yabancilarin tasinmaz edinimi Osmanli Devleti doneminden
glinlimiize kadar her daim tartisilan bir konu olmustur. Bu tartismalardan hareketle
konuya iliskin mevzuat, pek ¢ok kez degisiklife ugramistir. Yapilan bu
degisikliklerin en 6nemlisi siiphesiz 2644 sayili Kanunun 35. ve 36. maddelerini
degistiren 6302 sayili Kanun ile olmustur. Bu kanun ile yapilan diizenleme
oncekilerden farkli olarak, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz ediniminin artmasina
yonelik bir etki olusturmustur. 6302 sayili Kanunun getirdigi en 6nemli yenilik, uzun
stiredir uygulanan ve en az iki devletin vatandaslarina birbirlerinin {ilkesinde ayn1
nitelikteki hakki fiilen tanimalar1 olarak tanimlanan ‘karsiliklilik’ (mitekabiliyet)
ilkesinin kaldirilmasi olmustur. Uluslararas: iligskilerde denge araci olarak kabul
edilen karsiliklilik sart1 yerine uluslararasi ikili iligskiler ve tilke menfaatleri esas
alinarak tasinmaz edinme imkani getirilmistir. Bu ilkenin kaldirilmasi, diizenlemenin
yirtirliige girdigi 18.05.2012 tarihinden giliniimiize kadar yabancilarin Tiirkiye’de

edindigi tasinmaz miktarinda artis yoniinde 6nemli degisiklik yaratmstir.

Anilan Kanun kapsaminda, yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam miktari
6zel miilkiyete konu ilge yiizdl¢limiiniin %10 unu ve kisi basina iilke genelinde 30
hektar1 gegmemesi gerekmektedir. Ayni1 zamanda Tiirkiye’de taginmaz edinebilecek
tilkeleri belirleme yetkisi Cumhurbaskanma verilmistir. Cumhurbaskanina Ulke
genelinde kisi basina edinilebilecek miktar1 60 hektara kadar ¢ikarma ve {ilke
menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gergek kisilerin taginmaz ve sinirl
ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik,
yuzolgmi ve miktar olarak belirleme, sinirlandirma, kismen veya tamamen

durdurma ve yasaklama yetkisi verilmistir.

Turkiye genelinde tasinmaz edinen yabanci uyruklu gergek kisilerin uyruklar
acisindan bakildiginda, mevzuat degisikligi sonrasinda Tiirkiye’den en ¢ok tasinmaz
edinenlerin Irak vatandaslar1 oldugu goriilmektedir. Yeni duzenleme oOncesi Orta
Dogu ulke vatandaslarmin Tirkiye’de tasinmaz edinmeleri yasal olarak mumkin
degilken, degisiklik sonrasi en ¢ok tasinmaz edinen ilk 10 tlke icinde, toplamda 6
tane Orta Dogu ve Orta Asya Ulkesinin (Irak, Kuveyt, Suudi Arabistan, Iran,
Afganistan ve Azerbaycan) bulunmasi, Kanunun yarattig1 sonuglardan biri olarak 6n

plana ¢ikmaktadir. 2012-2016 yillar1 arasinda yabancilarin tasinmaz ediniminde
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diizenli bir artis yasanmis, 2017 ve 2018 yillarinda doviz kurlarindaki artigin etkisi
ile ciddi artislar gergeklesmistir.

Calismada, yabancilarin Tiirkiye’de en ¢ok tasinmaz edinimin oldugu Antalya,
Ankara, Bursa, Istanbul, Mugla, Trabzon ve Yalova illerine ait satis verileri
incelenmistir. Bu verilere gore; Antalya’da Rusya Federasyonu, Ankara’da Irak,
Bursa’da Kuveyt, Istanbul’da Irak, Mugla’da Ingiltere, Trabzon’da Suudi Arabistan
ve Yalova ilinde ise yine Irak iilke vatandaslarinin en ¢ok tasimmaz edindigi
gorilmektedir. ilge bazinda incelendiginde ise; yabancilarm en ¢ok tercih ettigi
ilcelerin, Alanya (Antalya), Kecioren (Ankara), Osmangazi (Bursa), Esenyurt
(Istanbul), Fethiye (Mugla), Ortahisar (Trabzon), ve Merkez (Yalova) ilgelerinin
oldugu goriilmektedir. Anilan tilke vatandaglarinin gerek Tiirkiye nin dogal ve tarihi
glizellikleri gerckse tasinmaz edinimini kolaylastiran kanuni diizenlemelerin de

etkisiyle Tiirkiye’de tasinmaz edinimi artmstir.

Tasinmaz edinimi yoluyla istisnai olarak Tiirk vatandasligi hakk: verilmesi ve
yabancilara getirilen KDV muafiyeti, tez ¢alismasinin hazirlandigi dénemde doviz
kurunun Tirk Lirasina oraninin artmasi Sonucu tasinmaz fiyatlarinin goreceli olarak
daha ucuz hale gelmesi nedeniyle, Turkiye’ nin yabancilar tarafindan tercih edilmeye

devam edilecegini gostermektedir.

Bu kapsamda; 6302 sayili Kanun kapsaminda yapilan uygulamalar ve
yarattigi etkiler ile Ongorillen sakincalar incelendiginde konuya iliskin olarak

alinabilecek 6nlemler ve Oneriler asagidaki gibi siralanabilir:

e Yabancilarin tasinmaz edinimi, 6302 sayili Kanunun yaninda, farkli kanunlarda
da diizenlenmis bulunmaktadir. Mevzuat biitlinliigiiniin saglanmas1 ve uygulayici
kurumlar agisindan yol gosterici olmast agisindan, yabancilarin tasinmaz
edinimini diizenleyen cergeve bir kanun ¢ikarilmalidir.

e Yabancilara satilan taginmaz miktar1 ve iilke bilgileri, seffaf bir sekilde belirli
araliklarla, kamuoyunun bilgisine sunulmasi, lilke biitiinliigii, sinir giivenligi gibi
hassas konularla ilgili olmasi1 agisindan konunun ciddiyeti ve kamuoyu vicdani
acgisindan onemlidir.

e Turkiye’den tasinmaz edinimine izin verilen iilkelerin listesinin kamuoyunca

degerlendirilebilmesi a¢isindan yayimlanmasi gerekmektedir.
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e Yabancilarin yapisiz tasinmaz edinebilmeleri nedeniyle tarim arazilerini de
edinmelerinin Tirkiye’nin kirsal kalkinmasi agisindan sakincali olabilecegi, bu
sebeple tarim arazilerinin yabancilarin tasginmaz ediniminde yasaklama
hiikiimlerine tabi olmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

e Tasinmazin ekonominin bir unsuru olarak ¢ok sayida sektorii etkiledigi hususu
dikkate alindiginda, yabancilara taginmaz satisinda yasanan artig yonli egilim
bolgesel olarak ekonomik canlanmayi artirict bir unsur olacaktir. Bu agidan iilke
dinamikleri dikkate alinarak az gelismis bolgelerde tasinmaz alinmasina yonelik
tesvikler saglanmalidir.

e Ozellikle kiiciik yerlesim yerlerinde yogun ve belli iilke vatandaslarinin tasinmaz
satin almasi yerel yonetimlerde etkinliklerinin artmasina neden olabileceginden,
yuz Olglimlii smirlandirmanin  yaninda {lke ve kisi sinirlandirmasi da
getirilmelidir.

e Ayrica, bolgesel olarak farkl kiiltiirleri iginde barindiran Tiirkiye, gelismekte olan
ilkeler arasinda, cagdaslagsma yoniinde ciddi gelisme egilimi gdstermesinin yani
sira geleneksel toplum yapisini da devam ettirmektedir. Bu nedenle, hangi Ulke
vatandasimin hangi bolgeden tasinmaz edindigine dikkat edilmeli, buna iligkin
siirlandirmalar  getirilmelidir. Bélgenin sosyo-kiiltiirel yapist ile uyum

gozetilmelidir.

6302 sayili Kanunun yirirliige girmesiyle birlikte, Kanun oncesi Tiirkiye’de
tasinmaz edinimi miimkiin olmayan iilke vatandaslarina (yabanci gergek kisilerin)
Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmelerinin Oniiniin agilmasiyla, yabanci sermayenin
tilkeye girisinde c¢ok ciddi canlanmanin olabilecegi hususu da ayrica dikkate
alinmalidir. Sonug olarak, siyasi agidan hem Tiirkiye'nin i¢ginde bulundugu cografya
nedeniyle toprak biitiinligii, hem de ekonomik olarak ¢alisma/is olanaklar1 ve Ulke

ekonomisine etkileri dikkate alinarak politika gelistirilmelidir.
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EK 1 Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilar1 (2013-2018)

Yil

Toplam Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustes Eylil Ekim Kasim  Aralik

2018 Toplam 39663 1742 1729 1827 2043 2415 2060 2858 3866 5615 6276 4672 4560

Istanbul 14 270 545 604 556 676 854 764 956 1141 1799 2 283 1922 2170
Antalya 7938 427 415 446 475 595 525 641 675 1038 1160 797 744
Bursa 2720 161 134 109 150 141 117 176 307 424 448 301 252
Ankara 2133 71 70 67 45 96 83 89 305 386 392 278 251
Yalova 2063 90 84 89 113 108 74 167 263 333 321 229 192
Sakarya 1366 51 44 67 54 64 50 132 175 222 221 174 112
Trabzon 1344 82 71 134 143 67 43 108 159 227 149 74 87
Aydin 1070 31 42 33 65 85 51 98 120 156 188 123 78
Mersin 1022 42 37 49 63 84 58 71 93 174 126 110 115
Samsun 956 36 37 53 41 62 40 67 120 160 162 83 95
Diger 4781 206 191 224 218 259 255 353 508 696 826 581 464

iller
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EK 1 Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (2013-2018) (Devam)

Yil

Toplam Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim  Aralk

2017 o.m 2223 138 1306 157 1624 1775 1926 1726 1684 2236 2677 2152 2164
fstanbul 8182 441 458 579 571 530 903 528 524 797 1321 728 802
Antalya 4707 264 279 313 385 442 408 386 376 520 465 491 378
Bursa 1474 137 119 124 109 120 93 102 100 119 121 142 188
Yalova 1079 62 62 88 69 92 59 80 103 87 108 128 141
Trabzon 978 52 44 57 97 123 51 121 99 119 75 76 64
Aydin 826 46 29 30 59 50 77 100 101 119 93 63 59
Ankara 817 72 59 73 65 55 68 68 53 67 83 81 73
Sakarya 770 70 41 80 42 67 37 68 81 64 55 94 71
Mugla 634 40 33 33 44 51 60 65 56 57 80 71 44
Mersin 600 29 42 48 49 69 41 31 36 55 58 57 85
}I)Iiegrer 2167 173 140 153 134 176 129 177 155 232 218 221 259
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EK 1 Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (2013-2018) (Devam)

Yil Toplam Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim  Aralk

2016 Toplam 18 189 1462 1585 1595 1581 1612 1543 1044 1512 1276 1566 1773 1640
[stanbul 5811 498 555 583 540 511 507 300 390 323 423 596 585
Antalya 4 352 315 328 360 360 407 381 281 370 359 467 409 315
Bursa 1318 129 141 115 116 118 80 60 111 82 115 111 140
Aydin 871 65 57 56 60 88 84 72 77 69 56 113 74
Yalova 822 84 90 66 71 53 49 37 86 67 67 85 67
Trabzon 810 54 41 41 67 89 51 63 108 67 87 81 61
Sakarya 657 51 93 48 66 35 39 41 59 57 47 48 73
Mugla 632 31 38 73 51 45 58 39 60 64 74 55 44
Ankara 623 68 61 56 55 54 42 35 55 39 46 49 63
Mersin 580 36 45 39 49 36 97 24 69 45 48 46 46
:I)Iif:r 1713 131 136 158 146 176 155 92 127 104 136 180 172
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EK 1 Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (2013-2018) (Devam)

Yil

Toplam Ocak Subat Mart  Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim  Aralik
2015 Toplam 22 830 1289 1369 1610 1847 1982 2256 2027 2 044 1768 2236 2119 2 283
Istanbul 7493 377 466 548 584 636 718 541 602 561 780 703 977
Antalya 6072 392 356 451 507 546 610 686 518 440 567 539 460
Bursa 1501 81 106 103 133 128 125 112 177 112 136 149 139
Yalova 1425 95 77 119 133 104 123 127 147 126 118 138 118
Aydin 1107 63 65 72 90 111 198 119 79 82 103 65 60
Sakarya 833 49 50 65 63 44 92 59 110 66 73 87 75
Mugla 830 45 75 35 58 79 78 89 72 85 102 61 51
Trabzon 778 11 12 45 40 90 78 72 108 105 84 69 64
Mersin 717 38 53 60 76 73 76 67 52 43 58 47 74
Ankara 599 41 33 32 52 44 40 44 51 41 66 80 75
Diger
iller 1475 97 76 80 111 127 118 111 128 107 149 181 190
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EK 1 Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (2013-2018) (Devam)

Yil

Ocak

Toplam Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik
2014 Toplam 18 959 1207 1071 1362 1554 1610 1703 1473 1774 1857 1806 1687 1855
Antalya 6542 464 400 459 563 652 586 569 591 590 612 549 507
[stanbul 5580 243 301 478 489 406 600 416 511 546 556 500 534
Aydm 1191 70 61 58 109 150 108 104 93 144 121 86 87
Mugla 1051 75 61 64 86 90 104 75 133 112 103 69 79
Bursa 954 62 57 65 89 64 88 66 96 87 78 86 116
Mersin 783 70 49 59 50 60 40 75 70 96 72 45 97
Yalova 765 21 36 43 37 73 63 39 64 81 84 103 121
Sakarya 512 119 17 10 33 38 18 12 29 25 37 80 94
Ankara 369 21 21 38 33 20 14 28 38 42 32 37 45
Trabzon 225 9 12 8 16 14 13 17 28 29 20 23 36
Diger
iller 987 53 56 80 49 43 69 72 121 105 91 109 139
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EK 1 Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (2013-2018) (Devam)

Yil

Toplam

Ocak

Subat

Mart

Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim  Aralk
2013 Toplam 12 181 388 716 962 947 938 783 1114 890 1025 1021 1456 1441
Antalya 5548 448 357 495 445 476 358 505 387 482 433 622 540
Istanbul 2 447 138 120 198 209 188 155 192 170 156 181 345 395
Aydin 1112 78 71 52 83 79 74 139 81 132 105 115 103
Mugla 1053 75 55 80 75 75 87 122 72 95 98 103 116
Mersin 545 45 28 23 38 44 20 47 50 35 48 92 75
Bursa 375 23 16 19 31 16 14 33 22 28 44 73 56
Yalova 284 26 17 34 27 10 16 14 38 22 27 28 25
Izmir 194 21 14 17 8 23 15 16 16 11 17 17 19
Ankara 175 9 13 10 10 10 14 5 16 21 21 19 27
Sakarya 103 2 2 6 9 3 10 9 6 9 7 14 26
Diger
iller 345 23 23 28 12 14 20 32 32 34 40 28 59
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EK 2 Tiirkiye ile Arasinda Karsiiklihk Bulunan Ulkeler

Tiirkiye ile Arasinda Karsiikhihk Bulunan Ulkeler

Almanya

ABD

Avrjantin
Arnavutluk
Belcika

Benin

Brezilya
Burkina Faso
Burundi

Cad

Cek Cumhuriyeti
Dominik Cumhuriyeti
Estonya

Fas

Fildisi Sahili
Finlandiya
Fransa

Gabon

Gambiya

Gine

Gine-Bissau

Guney Afrika Cumhuriyeti

Gurcistan
Hirvatistan
Hollanda
Honduras
Ingiltere
irlanda
Ispanya
Isveg

italya

Jamaika
Japonya
Kanada

Karadag
Kenya

Kolombiya

Kore (Gliney) Cumhuriyeti

Letonya
Litvanya
Lubnan
Liiksemburg
Malezya
Mali
Moldova
Monako
Namibya
Nijer
Norveg

Peru
Portekiz
Senegal
Sirbistan Cumhuriyeti
Slovakya
Sri Lanka
Surinam
Ukrayna
Uruguay
Venezuella
Yesilburun Adalari

Yunanistan




EK 3 Tiirkiye ile Arasinda Karsihklihk Bulunmayan Ulkeler

Tiirkiye ile Arasinda Karsihkhhk Bulunmayan Ulkeler

Afganistan Libya
Azerbaycan Maldivler
Mikronezya Laos
Banglades Mogolistan
Belarus (Beyaz Rusya) M Yanmar
Brunei Darussalam Nepal
Bulgaristan Nijerya
Biitan Palau
Dominika Romanya
Eritre Sierra Leone
Etyopya Somali
Filipinler St. Lucia
Gana Suriye

Haiti Suudi Arabistan
Irak Tacikistan
Iran, Tanzanya
Kambogya, Tongo
Katar, Tuvalu
Kongo Demokratik Cumhuriyeti Turkmenistan
Kore Demokratik Halk Cumhuriyeti (Kuzey Kore) Uganda
Kosova Umman
Kuveyt Vietnam
Kiba Yemen

Birlesik Arap Emirlikleri (Abu Dabi, Acman, Dubai, Fiiceyre, Resll-Hayme, Serce, Ummiil-Kayveyn)
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