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ÖNSÖZ 

 
 
Tarihi süreçte ağırlıklı olarak “hukuk dışı” ve “düşman” olarak kabul gören yabancılara 

bazı hakların tanınması her ülkede tartışmalara yol açmıştır. Türkiye’de de gerek 

Cumhuriyetin ilanından önce, gerekse Cumhuriyetin ilanından günümüze kadar olan 

dönemde şiddeti zaman zaman farklılık göstermekle beraber yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin başta taşınmaz mülk edinmesi olmak üzere eşit muameleye tabi tutulmaları 

hususu yoğun tartışmalara sahne olmuş, bilimsellikten uzak yapılan bu tartışmalar her 

zamankinden daha fazla ihtiyacını duyduğumuz toplumsal uzlaşmanın önünde önemli bir 

engel oluşturmuştur. Hatta, bu konudaki gelişmeler ülkenin uniter yapısı ve ulusal 

güvenliğinin önünde bir tehdit olarak algılanmış, toplumun çeşitli kesimlerinde kaygı ve 

endişe yaratmıştır. Esasen, tarihi geçmişinde sık sık düşmanca saldırılara maruz kalan bir 

ülkenin yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mal edinimi konusuna temkinli 

ve kaygılı yaklaşması oldukça doğaldır.  

 

Osmanlı Devletinde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satışı ile ilgili 

tartışmalar devletin gerilemeye başladığı 19.yüzyılın ikinci yarısına kadar uzanır (Erdost, 

2006: 68). Bir takım münferit fermanlar istisna tutulursa yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

Osmanlı ülkesinde 07 Safer 1284 (08 Haziran 1868) tarihinde kabul edilen “Uyruk-i 

Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrıf Olmaları Hakkında Kanun’a kadar taşınmaz mülk 

edinemedikleri görülmektedir. Yabancıların bu kanun ile yabancıların Hicaz Vilayeti hariç 

Osmanlı İmparatorluğunun tüm topraklarında, köylerde ve şehirlerde bulunan her çeşit 

taşınmaz mal üzerinde mülkiyet hakkı iktisap edebilecekleri hüküm altına alınmıştır ( 

Seviğ, 1979: 97 ). 

 

Cumhuriyetin ilanının akabinde ülkemizde yabancı gerçek kişilerin taşınmaz mal 

edinmesi konusunda genel hüküm getiren ve halen yürürlükte bulunan en temel 

düzenleme 24 Temmuz 1924 tarihinde imzalan Lozan Antlaşması olmakla beraber ilk 

kanuni düzenleme olan 22.12.1934 tarihli 2644 Sayılı Tapu Kanununu 35. maddesine göre 

sınırlama ve yasak getiren kanuni kurallar saklı kalmak koşuluyla yabancı gerçek kişilere 

Türkiye'de toprak edinme hakkı tanınmıştır. 2644 Sayılı Tapu Kanunun 35. maddesi 

yürürlüğe girdiği 1934 tarihinden günümüze kadar geçen dönemde 1984,1986 ve 2003 ile 

en son 2005 yılında (4) defa değişiklik geçirmiş, 3029 ve 3278 ile 4916 ve 5444 sayılı 
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kanunlarla yapılan bu değişiklilerin her biri de 5444 sayılı kanun hariç her defasında 

Anayasa Mahkemesi tarafından iptal edilmiştir. Anayasa Mahkemesi en son 5444 sayılı 

kanunun yürürlüğünden önceki her üç iptal kararında da gerekçe olarak; Devletlerin tarih 

boyunca ülkelerindeki yabancı unsurlara kuşku ile baktıkları ve bazı hakları onlardan 

esirgedikleri, bazılarını ise kimi koşullara bağlamak suretiyle sınırladıklarını, sınırlamaya 

tabi tutulan hakların en başında da mülk edinme hakkının geldiği, zira bu hakkın ülke 

denilen yurt toprağıyla ilgili olduğu, ülkenin devletin asli ve maddi unsurlarından birisi 

olduğu, ülke olmadan devletin de olamayacağı ileri sürülerek, toprak ile alakalı konuda 

insan haklarına saygılı, ölçülü, adil bir sınırlama yapmanın devlet için bir nefsi müdafaa 

tedbiri niteliğinde olduğu, böyle bir tedbirden vazgeçebilmenin çoğu kez olası olmadığı, 

devletlerarası ilişkilerde mütekabiliyet prensibinin esas alınması gerektiği ancak 

vatandaşımıza kendi ülkesinde mülk edinmesine katlanamayan bir devlet uyruğundan her 

halde bu hakkın esirgenmesinin gerekeceği, aksine bir durumun ise yabancıya tanınmış bir 

imtiyaz sayılacağı belirtilmiştir. Anayasa Mahkemesi yine bu iptal kararlarında, yabancıya 

satılmış toprakların yasal yollardan yerine göre geri alınabilmesi olanağının varlığına 

güvenilemeyeceği, yabancının her an kendi devletinin himayesinde olduğu dikkate 

alındığında böyle bir yola başvurmanın devletlerarası çetin sorunları davet etmesinin 

kaçınılmaz olacağı yolundaki kuşku ve endişelerin varlığını dikkat çekmiştir1.  

 

Ancak içinde yaşadığımız döneme damgasını vuran küreselleşmenin; uluslararası ticaret, 

uluslararası finans hareketleri ve doğrudan yabancı yatırımlar şeklindeki eğilimlerinin en 

belirgin özelliğinin, ülkeler arasındaki sınırları neredeyse ortadan kaldırması olduğu da 

unutulmamalıdır. Bugün, ülkelerin ekonomik-sosyal-siyasal yapıları, stratejik konumları, 

yer altı ve üstü varlıkları da yabancı sermaye girişi için etkili olmaktadır. Dünya 

ekonomisinde küreselleşme olarak adlandırılan gelişmeler yabancılara taşınmaz satışında 

da kendini göstermekte; bütün dünyayı saran ve sınır tanımayan sosyo-ekonomik ve 

teknolojik gelişmeler, bir yandan yabancıların taşınmaz edinimlerini bir ihtiyaç haline 

getirirken, diğer yandan da ülkeleri milliyetçi duygu ve yaklaşımlarla kendi milli 

unsurlarını koruma güdüsüne itse de nihayetinde kendi iç hukuklarında ekonomik 

küreselleşmeye paralel yeni düzenlemeler yapmaya zorlamaktadır (Dikici, 2005: 36).  
                                                 

1 Anayasa Mahkemesinin 09.10.1986 gün ve 986/18 esas, 986/24 karar sayılı kararı, (3278 Sayılı Kanunun iptal kararı), Resmi Gazete, 
19358 sayı, 31.01.1987, Anayasa Mahkemesinin 13 Haziran 1984 gün ve 1984/14 Esas, 1985/7 Karar sayılı kararı, (3029 Sayılı 
Kanunun yürürlüğünün durdurulması), Resmi Gazete, 18582 sayı, 24. 08.1985, Anayasa Mahkemesinin 14 Mart 2005 tarihli, 2003/E. 
2005/14K. Sayılı iptal kararı, (03.07.2003 günlü, 4916 SK’un ipdali), Resmi Gazete, 25797 sayı, 26 04.2005, Anayasa Mahkemesinin 
22.11.2006 tarihli, Esas no:2005/89, Karar no:2006/120 Karar sayılı Kararı, (29.12.2005 Kabul tarihli5444 SK), Resmi Gazete, 20708 
sayı, 22.11.2007 
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Yine, son yıllarda özellikle devlet ve ülke sınırlarını aşarak tüm insanlığı ilgilendiren başta 

iklim değişikliği gibi doğal afetler olmak üzere bilimsel gelişmelerden sosyo-kültürel ve 

ekonomik gelişmelere kadar tüm insanlığı yakından ilgilendiren gelişmeler 

yaşanmaktadır. Bilgi teknolojilerindeki akıl almaz yeniliklerden tüm insanlık anında 

haberdar olabilmektedir ( Zeigler, 2004: 40 ). Bununla beraber, bir yandan tüm insanlığın 

geleceğini yakından ilgilendiren sorun ve sıkıntıların aşılmasında ülkelerarası işbirliği ve 

yakınlaşmalar da giderek daha da gelişmekte, ama diğer yandan da ülkeler arasında 

uzunca bir süre devam eden düşmanlıkların, diğerini tarihten silmeye yönelik yüzyıllar 

süren savaşların bir sonucu olan derin kuşku ve güvensizliklerin de tam olarak 

giderildiğini söylemek mümkün değildir. Bu değerlendirme günümüzün en büyük 

birlikteliğini oluşturan Avrupa Birliği (AB) üyesi ülkeler için de geçerlidir. Bu kaygı ve 

güvensizliklerin bir sonucu olarak devletler hükümranlık sahalarında kendi vatandaşlarını 

öncelikle koruma altına almışlar, kuşku ile baktıkları ülkelerin bireylerine ise kısıtlı haklar 

tanıma eğiliminde olmuşlardır. Bir başka ülkede taşınmaz mülk edinme konusunun 

öncelikle çağrıştırdığı duygu “istila”dır. Toprağın korunması devletlerin daima birinci 

önceliği olmuştur. Çünkü sadece geçmişte değil, siyasi, ekonomik birlikteliklerin 

yaşandığı günümüzde de toprak, ulus devletin vazgeçilmez bir unsuru olarak 

görülmektedir. Toprak olmadan ulus devletin varlığından söz etmek imkansızdır. Bu 

nedenle modern anlamda ulus devletlerin doğuşundan önce vatandaş ya da yabancı gibi 

ayırımlardan ziyade daha çok dost, düşman gibi ya da dini inanç ve tercihlere göre bir 

ayırım yapılmakta iken, ulus devletlerin tarih sahnesinde yerini alması ile birlikte hem 

ulus bilinci hem de bir devletin vatandaşı olma olgusu vatandaş ve yabancı arasında 

ayırım yapılmasına ve bu ayırıma göre farklı hukuki rejimlerin uygulanmasına yol 

açmıştır ( Taşkın, 2006: 12 ). O nedenle, devletlerin yabancı olarak tanımladıkları bir 

başka ülkenin gerçek uyruklu kişilerine kendi ülkelerinde tanıdıkları mülk edinme 

haklarında da farklı uygulamalara yapılmaktadır. Bu tercihte ülkelerin sahip oldukları 

yönetim biçiminin yanında işbirliği içinde bulundukları örgütlenmelerin ve özellikle 

tarihsel süreçte toplum olarak yaşadıkları acı deneyimlerin öncelikli rolü bulunmaktadır. 

Ancak, hemen vurgulanmalıdır ki, yabancı uyruklu gerçek kişilerin bir başka ülkedeki 

taşınmaz mülk edinimi ve kullanımı konusu uluslararası hukukla düzenlenmemiş, 

ülkelerin iç hukukuna bırakılmıştır. Daha henüz konuyla ilgili olarak, çok taraflı küresel 

sözleşmeler mevcut değildir ( Asar, 2006: 288 ). Bu bakımdan tarihi süreç ve stratejik 

konumlarının bir yansıması olarak günümüzde bazı ülkelerde taşınmaz mal edinmek 

neredeyse imkansızken, bazılarında da bunun tam tersi olarak ilgili otoriteye yapılan basit 
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bir bildirim mülkiyetin kazanılmasına yeterli olabilmektedir. Burada öncelikle 

vurgulanması gereken husus, bugün devletlerin yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

kendi hükümranlık sahalarındaki hak ve yetkilerini, yine kendilerinin saptadıklarıdır ( 

Hudson S,Cullinan C, Campbell K, [web], 1999 )  

 

Bu gelişmelerin bir sonucu olarak ülkemizde bir yandan Anayasa Mahkemesinin iptal 

gerekçelerini diğer yandan da AB uyum sürecinde yaşanan gelişmeleri dikkate alınarak 

yürürlüğe konulan 5444 Sayılı Tapu Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun 

ile ülkemizde yabancıların taşınmaz mal ediniminde uygulanacak olan kanuni çerçevede 

belirlenmiştir. Buna göre, yabancı gerçek kişiler her şeyden önce; karşılıklı olmak ve 

kanuni sınırlamalara uyulmak koşuluyla ve sadece iş yeri ve mesken olarak kullanmak 

üzere uygulama imar planı veya mevzi imar planı içinde bu amaçlarla ayrılıp tescil edilen 

taşınmazları edinebilmektedirler.  

 

Hukuki düzenlemeler, sahip olduğu avantajlar nedeniyle diğer devletlerin ilgisini çeken 

Türkiye’de yabancı uyrukluların çeşitli amaçlarla taşınmaz mülk edinmelerinin artmasına 

neden olmuştur ( Kurtoğlu, 2007: 3 ). Öyle ki, Türkiye; doğal güzelliklerinin yanı sıra, 

Avrupa’ya yakınlığı, Akdeniz ülkesi olması, gerek taşınmazların gerekse hayat 

koşullarının yurtdışına göre daha ucuz olması gibi pozitif nedenlerle yabancıların gözdesi 

olmuştur. Bugün ülkemizin başta turistik sahil kent ve beldeleri olmak üzere yabancı 

uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin edindikleri taşınmaz mülklerin yanında “nüfuz”ları da 

giderek artmaktadır. Öyle ki, yabancı uyruklular yerleştikleri bölgelerde bir yandan kamu 

hizmetlerini sunan kamu kurum ve kuruluşları ile yakın bir işbirliği içine girmekte bir 

yandan da birlikte yaşamaya başladıkları Türk toplumu ile çok yönlü sosyo-ekonomik ve 

sosyo-kültürel ilişkilerde bulunmakta, bütün bu ilişkilerin bir sonucu olarak da içinde 

yaşadıkları sosyal ve fiziki çevreyi bazen doğrudan, bazen de dolaylı olarak 

etkilemektedirler.  

 

Bu çalışmada son yıllarda ülkemizi ve toplumumuzu çok yakından ilgilendiren ve şiddeti 

giderek artan ve yaygınlaşan bölücü terör ile mücadele gibi artık ülke gündemine oturmuş 

olan yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin ülkemizde taşınmaz mülk edinmesi 

uygulamasına her türlü siyasi saik ve değerlendirmelerin dışında, uluslararası küresel 

gelişmeler de dikkate alınarak “nesnel” bir şekilde bakılmakta, genel hatları ile 

Osmanlı’dan günümüze kadar olan süreçte yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 
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taşınmaz mülk edinmelerinin hukuki çerçevesi değerlendirilmekte, ülkemizdeki 

uygulamanın diğer ülkeler ile mukayesesi yapılmakta, gelinen aşamada kamu oyunda 

yoğun olarak gündeme getirilen ve ülkemizin ulusal güvenliğine bir “tehdit” olarak 

değerlendirilen eleştirilere yer verilerek, bu eleştirilerin doğruluk payı tartışılmaktadır. 

Bununla berber, bugün ülkemizde en fazla yabancı uyruklu gerçek kişinin bulunduğu 

Alanya ilçesinde 1305 kişi ile yapılan anket değerlendirmesinden hareketle kamuoyunda 

zaman zaman yapılan eleştiri ve değerlendirmelerin aksine taşınmaz mülk edinerek yılın 

büyük bir bölümünü ülkemizde yaşamaya başlayan yabancı uyrukluların; yaşadıkları 

sosyo-ekonomik ve kültürel ilişkileri ile birlikte yaşadıkları Türk toplumun nasıl olumlu 

yönde etkiledikleri ile yine içinde yaşadıkları fiziki ve sosyal çevreyi nasıl olumlu 

etkiledikleri ortaya konulmaktadır. Her ne kadar ülkemizde yabancılar hukuku ve 

yabancıları ilgilendiren uluslararası pek çok yazılı çalışma yapılmışsa da bu çalışma 

taşınmaz mülk satın alarak Türk toplumu ile birlikte yaşamaya başlayan yabancı uyruklu 

gerçek kişilerin içinde yaşadıkları gerek Türk toplumu ile sosyo-ekonomik ve kültürel 

ilişkilerini, bununda ötesinde fiziki ve sosyal çevreyi nasıl etkilediklerini ortaya koyması 

bakımından bir ilktir. 

 

Bu çalışma ile bir anlamda bugün toplumun büyük bir kesimince “tehdit” olarak görülen 

yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk edinimlerinin hukuki çerçevesinin ortaya 

konulmasının yanında yabancı uyruklu gerçek kişilerin içinde yaşadıkları yerleşim 

birimlerine olan sosyo-ekonomik ve çevresel katkılarının ve toplumun sosyo-ekonomik 

hayatına olan çeşitli etkileri ile birlikte bu gelişmeyi fırsat bilerek, yürürlükteki mevzuatın 

amir kurallarına rağmen ve gelecek kuşakları düşünmeksizin yaşadıkları çevreyi 

“fütursuzca” imara açan zihniyet sorgulanmakta, iddia edildiğinin tam tersine yabancı 

uyrukluların daha yaşanabilir bir çevre oluşturulması ideal ve amacına olan katkıları 

ortaya konulmaktadır. Amaç hiç şüphesiz büyük devletlerin yaptığı gibi birlikte 

yaşamaktan doğacak “sinerji”den ülke olarak azami faydayı elde etmek, bu topraklarda 

yaşayan herkesi “kederde ve kıvaçta ortak kılmak”tır.  

 

Bu çalışma ile Türkiye Cumhuriyeti Devletinin şemsiyesi altında bu topraklarda huzur ve 

güvenlik içinde birlikte yaşayan yabancı uyrukluların gerektiğinde ikinci diplomatik kanal 

olarak ülkemizin uluslar arası hedef ve stratejilerini gerçekleştirmenin bir aracı 

olabilecekleri tartışmaya açılmaktadır. Yeter ki, bu konuda kendimize inanalım ama 

bundan da önemlisi planlı programlı bir strateji geliştirelim. 
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Bu duygularla bu çalışmada tüm yoğunluğuna rağmen tez danışmanlığını üstlenen, 

öğrencisi olmaktan büyük bir onur ve gurur duyduğum, çalışmaya önerileri ile bilimsel bir 

ufuk açan AÜ SBF İktisat Anabilim Dalı Başkanı Prof. Dr. Çelik ARUOBA’ya öncelikle 

teşekkür ve şükran borçluyum. Yine, tez jürisinde yer alarak çalışmanın her aşamasında 

beni yüreklendiren AÜ SBF Medeni Hukuk Anabilim Dalı Başkanı Prof. Dr, B. Arif 

KOCAMAN ile bu çalışmayı imla hataları dahil titiz bir şekilde baştan sona okuyarak 

değerlendiren Gazi Üniversitesi Kamu Yönetimi Anabilim Dalı Başkanı Prof.Dr. Kemal 

GÖRMEZ’e, tez değerlendirme jürisinde yer alan Ankara Üniversitesi Dil ve Tarih-

Coğrafya Fakültesi Sosyoloji Bölümü Öğretim Üyesi Prof. Dr. Erol DEMİR ve Gazi 

Üniversitesi Tıp Fakültesi Tıp Etiği ve Tıp Tarihi ABD Öğretim Üyesi Doç. Dr. Nesrin 

ÇOBANOĞLU’na da destek ve içten yol göstericilikleri için şükran borçlu olduğumu 

ifade etmeliyim. Bu çalışma başta Antalya Valisi Alaaddin YÜKSEL ile özellikle anket 

çalışmalarının yapıldığı Alanya İlçesi Belediye Başkanı Hasan SİPAHİOĞLU ile 

Belediye Başkan Yardımcısı Abdullah AKBAŞ’ın sınırsız katkıları ve Alanya Ticaret ve 

Sanayi Odası Başkanlığı, Mimarlar Odası Alanya Temsilcisi Burhan TANERİ ile 

Alanya’da kurulu HÜR-TÜRK Grubunun destekleri ile tamamlanabildi. Özellikle bugün 

büyük sorunlarla mücadele etmesine rağmen güleryüzlü hizmet anlayışını terk etmeyen, 

iyi yönetişim ilkelerini çalışmalarının odağı haline getiren Alanya Belediyesinde görev 

yapan her kademedeki personelin verdiği destek her türlü takdirin üstündedir. Onlara ne 

kadar teşekkür etsem azdır. Anketlerin değerlendirmesi ise yoğun çalışmalarının arasında 

bu işe zaman ayıran Uluslararası Mavi Hilal Vakfının değerli başkanı Recep ÜKER ile bu 

çalışmanın her aşamasında büyük desteğini gördüğüm özellikle Vakfın Başkan Yardımcısı 

Muzaffer BACA ve Elif TAŞ ile sosyolog Gökhan METİN tarafından yapıldı. İstatistiki 

tabloların sadeleştirilmesi ile raporlaştırılması ise bu konunun uzmanı olan yakın dostum 

Nazım İSKENDER tarafından özenle yerine getirildi. Bu değerli dostlarıma destek ve 

katkılarında dolayı içten teşekkürü bir borç biliyorum. Yine bunlarla birlikte bu çalışmaya 

destek veren ama burada adlarını ve makamlarını sayamadığım yürekleri Türkiye sevgi ve 

sevdası ile dopdolu çok sayıdaki değerli dostuma ne kadar teşekkür etsem azdır. Ama 

burada özellikle beni yüksek lisans yapmaya zorlayan Ankara Üniversitesi Dil ve Tarih-

Coğrafya Fakültesi Arkeoloji Bölümü Öğretim Üyesi, Değerli bilim adamı Prof. Dr. A. 

Çoşkun ÖZGÜNEL ile bu çalışmalarda beni daima yüreklendiren sevgili eşim F. Ayfer ile 

sömestri tatilinde Ilgaz’da kayarken büyük bir kaza geçiren ve karaciğerinin neredeyse 

2/3’ünü kaybeden sevgili kızım M. Pırıl’ı da unutmamalıyım. Onlara katlandıkları 

fedakarlık ve hiç bitmeyen desteklerinden dolayı içten teşekkürlerimi sunuyorum. 
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I. GİRİŞ 
 

Tarihi süreçte toplumların sosyo-ekonomik ve siyasal gelişimlerinin bir sonucu olarak 

yabancı uyruklulara bakışı kendi uyruklularından daima daha bir farklı olagelmiştir. 

Öyle ki, Batının kıyısında dolaşıp duran bizim gibi ülkelerin romanlarında bile “şeytan” 

daima “ecnebi”dir (Dostoyevski, 2006: 6). Toplum hayatında “şeytan” ile özdeşleşen 

“yabancı” ların bir başka ülkenin sosyo ekonomik hayatında genel kabul görmeleri ve 

taşınmaz mülk edinim hakkını kazanmaları da kolay olmamıştır. Yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satışı ile ilgili tartışmalar Osmanlı Devletinin 

gerilemeye başladığı 19.yüzyılın ikinci yarısına kadar uzanır (Erdost, 2006: 68). Yeni 

Türkiye Cumhuriyeti’nin ilk 50 yıllık döneminde bu konuda toplumu meşgul eden bir 

tartışma yaşanmamıştır. Ancak 1980’li yılların ikinci yarısından itibaren 

Cumhuriyetin ilk kanuni düzenlemelerinden biri olan tapu kanunun 35. maddesinde 

yapılan değişikliklerle yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere mülk edinme 

imkanının tanınmasının akabinde bu tartışmalar yeniden yapılmaya başlamıştır. 

1984 yılında çıkarılan 3029 sayılı kanun ile 2644 Sayılı Tapu Kanununun 35. 

maddesinin yanında 442 Sayılı Köy Kanununun 87. maddesine birer fıkra eklenerek 

sadece yabancı gerçek kişilere değil, yabancı uyruklu şirketler ve cemiyetlere de 

Bakanlar Kurulu kararıyla hem belediye sınırları içinde hem de, köyler dahil,ülkenin  

her yerinde taşınmaz mülk edinmelerinde karşılıklılık ilkesi de kaldırılarak, kabul 

edilmiştir (RG, 1984: 18445). 3029 sayılı kanun Anayasa Mahkemesi tarafından iptal 

edilmiştir. Anayasa Mahkemesi iptal gerekçesinde, “…Ülkede yabancının arazi ve 

emlak edinmesi salt bir mülkiyet sorunu gibi değerlendirilemez. Toprak, devletin 

vazgeçilmesi olanaksız temel unsuru, egemenlik ve bağımsızlığın simgesidir…” 

diyerek, yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satışının salt ekonomik 

bir yaklaşımla değerlendirilemeyeceğinin altını çizmiştir. (TMMOB- HKMO, 2006: 6). 

 

Anayasa Mahkemesinin özellikle Ortadoğunun zengin petrol kaynaklarına sahip 

ülkelerinin vatandaşlarına karşılıklılık koşuluna bakılmaksızın Türkiye’de mülk 

edinmelerine imkan tanıyan 3029 sayılı kanunu iptal etmesine rağmen, mahkeme 

kararları geçmişe etkili olmadığı için 3029 sayılı kanunun yürürlükte bulunduğu kısa 

sürede Suudi Prensi Abdullah bin Abdülaziz’e İstanbul Boğazındaki “Sevda Tepesinin” 

satışı yapılmıştır. 1984 yılında Suudi Prensi Abdullah Bin Abdülaziz’e 3029 sayılı 
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kanun ile satılan İstanbul’daki “Sevda Tepesi” yabancılara taşınmaz mülk satışının ilk 

örneğidir (Köktürk, 2006: 32). İlginçtir, bugün Boğaziçi İmar Planında SİT alanı içinde 

olması nedeniyle bir türlü imar izni verilemeyen bu alanların parasının Suudi Prensine 

iade edilip edilemeyeceği ile bu alana karşılık gelmek üzere başka uygun bir alanın 

Kesin İnşaat Yasağı Getirilen Korunması Gerekli Taşınmaz Malların Hazineye Ait 

Taşınmaz Mallar ile Değiştirilmesi hakkında Yönetmelik (RG, 1990: 20427) 

kapsamında değiştirilmesi çalışmaları yapılmaktadır (Sevda Tepesi Kralın Elinde 

Kalmış!, Sabah Gazetesi: 23.09.2006, Suudi Kralına Sevda Tepesi Jesti mi?, Radikal 

Gazetesi, 16.11.2007). 
 
Anayasa Mahkemesinin iptal kararından sonra dönemin hükümetince yabancılara 

taşınmaz mülk satışının önündeki engelleri kaldırmak için bu defa 22.04.1986 tarihli ve 

3278 sayılı kanun yürürlüğe konulmuştur (RG, 1986: 19099). Bu kanuna göre daha 

önce Anayasa Mahkemesince iptal edilen 3029 sayılı kanunda olduğu gibi Suudi 

Arabistan, Kuveyt, Bahreyn, Birleşik Arap Emirlikleri, Oman Sultanlığı, Katar Emirliği 

ile bu ülkelerin uyruğu olan gerçek kişilerin karşılıklılık ilkesi aranmadan belediye 

sınırları içerisinde taşınmaz edinimi serbest bırakılmıştır. Başka bir deyişle, 3278 sayılı 

kanun ile yabancı gerçek kişilerin taşınmaz edinmesinin ötesinde yabancı ülkelerin de 

Türkiye’de taşınmaz ediniminin önü açılmıştır ( Ülkü, 2006; 4). Anayasa Mahkemesi 

yabancılara toprak satışının önündeki engelleri kaldıran 3278 sayılı bu kanunu da tıpkı 

daha önce Anayasaya aykırı bularak iptal ettiği 3029 sayılı kanunun iptal gerekçesinde 

olduğu gibi aynı gerekçelerle iptal etmiştir (Uzun, Yavuz, 2003: 103). Anayasa 

Mahkemesinin sert ifadelerle kaleme aldığı gerekçeli iptal kararlarının bir sonucu 

olarak yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere mülk satışı konusu uzunca bir süre ülke 

gündeminden kalkmıştır. Konunun yeniden gündeme gelmesi 19 Temmuz 2003 gün ve 

4916 sayılı Kanunun TBMM’sinde kabul edilip yürürlüğe girmesiyle yeniden 

alevlenmiş, yabancılara taşınmaz mülk satışı ile ilgili kuşku ve endişelerde ülke 

gündemine yeniden oturmuştur. Kısaca belirtmek gerekirse, 19 Temmuz 2003 gün ve 

4916 Sayılı Çeşitli Kanunlarda ve Maliye Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında 

Kanun Hükmünde Kararnamede Değişiklik Yapılması Hakkında Kanunun 19. 

maddesiyle 22.12.1934 tarihli ve 2644 Sayılı Tapu Kanununun 35. maddesi değiştirilip 

yeniden düzenlenerek yabancı gerçek ve tüzel kişilere köylerde dahil olmak üzere 

ülkemizde toprak edinme hakkı tanınmış, bununla da kalınmamış, Cumhuriyetin ilk 
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yıllarında kabul edilen 442 Sayılı Köy Kanununun 87. maddesi ve Tapu Kanununun 36. 

maddeleri de yürürlükten kaldırılmıştır ( RG, 2003: 25173). 2003 yılındaki bu yeni 

düzenlemeye göre, karşılıklı olmak ve yasal sınırlamalara uymak kaydıyla yabancı 

gerçek kişilerle beraber, tüzelkişiliğe sahip yabancı ticaret şirketlerine de taşınmaz mal 

edinme hakkı tanınmış, ayrıca yabancı uyruklu gerçek kişilerin miras yoluyla taşınmaz 

mal edinmesinde karşılıklılık koşulu kaldırılarak, Türkiye Cumhuriyeti ile arasında 

karşılıklılık bulunmayan ülke vatandaşlarının kanuni miras yoluyla edindikleri 

taşınmazların intikal işlemleri yapılarak tasfiye edilip bedele çevrilmesine imkan 

tanınmıştır ( RG, 2003: 25173). Buradaki en önemli değişiklik, daha önceden köylerde 

yabancıların tarım arazisi edinmeleri yasaklanmış iken, yeni düzenleme ile yabancı 

gerçek ve tüzel kişilere köylerde tarım toprağı edinmeleri hakkının tanınmış olmasıdır. 

Anayasa Mahkemesi 14.03.2005 günlü, 2003/70 esas ve 2005/14 karar sayılı kararıyla, 

bu düzenlemeyi de Anayasaya aykırı bularak iptal etmiştir ( RG, 2005: 25797). Bugün 

yürürlükte bulunan 5444 Sayılı Tapu Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında 

Kanun 07.01.2006 gün ve 26046 sayılı Resmi Gazetede yayınlanmasına rağmen, 

ülkemizde mülk edinen yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin Anayasa 

Mahkemesinin iptal kararı sonrasındaki süreçte edindikleri haklarının korunabilmesi 

amacıyla geriye dönük olarak, 27. 07. 2005 tarihinden geçerli olmak üzere yürürlüğe 

girmiştir1. İşte bu süreçte ülkemizde yabancı uyruklulara taşınmaz mülk satışları sadece 

TBMM çatısı altındaki siyasi parti temsilcilerince değil, özellikle “ulusal güvenlik” 

endişesi ile çoğu zaman edindiği ve savunduğu bilgilerin doğruluğunu sorgulama 

gereğini bile duymadan geniş çevrelerce tartışmaya açılmış, ülke topraklarının 

yabancılara “fütursuzca” pazarlandığı, tabir yerindeyse “vatan topraklarının parsel 

parsel yabancılara satıldığı” yolunda toplumda ülkenin üniter yapısının geleceği, 

devletin bölünmez bütünlüğünün zedelenmesi gibi konularda endişe ve kuşkuların 

artmasına, ama bunlardan daha önemlisi “Vatan toprakları kutsaldır. Kaderine terk 

edilemez” diyen Atatürk’ün kurduğu cumhuriyetin elden gitmekte olduğu yolunda 

yoğun değerlendirmelerin yapılmasına yol açmıştır. Yabancı uyruklulara taşınmaz mülk 

satışı ile ilgili düzenlemelerin ne yazıktır ki en azından bazı çevrelerde Türkiye’deki 

yöneticilerin vatanseverliklerinin sorgulanmasına dahi zemin oluşturduğu söylenebilir 

(Ülke satılıyor, Yeni Mesaj 08.10.2006). Bu çevreler Mustafa Kemal Atatürk’ün “Sakın 

                                                 
1Anayasa Mahkemesinin 14 Mart 2005 tarihli, 2003/E. 2005/14K. Sayılı iptal kararı 26/04/2005 tarih 25797 sayılı Resmi 
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kapıyı aralık bırakmayın; farkına varmadan ardına kadar açılır.” özdeyişinden ve ünlü 

şair Nazım Hikmet’in 1959 yılında yazdığı Şehitler, kuvayı milliye şehitleri, siz toprak 

altında derin uykudayken düşmanı çağırdılar, satıldık, uyanın! Biz toprak üstünde derin 

uykulardayız…tarihten ders almadık ve yeniden 1800’lere döndük. Osmanlı’nın yaptığı 

gibi vatan toprakları halkımızın, aydınımızın, askerimizin gözleri önünde parsel parsel 

satılıyor …Türk vatanı dolar ve euro karşılığında yabancılara satılıyor. İngiliz, 

Amerikan, Alman, Fransız ya da bu uyruklarda görünen Ermeni, Rum, Yahudi kökenli 

yabancılar, Türkiye’nin dört bir yanında ev ve arazi satın almakta… Türkiye’nin 

düşmanlarına gün doğdu: Silahlı kuvvete ne hacet, bastır parayı, al toprağı! …Evet, 

Türkiye’nin yöneticileri! …Türkiye, sayenizde sömürgeleşme yolunda…( Dura, 2005: 

596) Bu ve benzeri değerlendirmeler TMMM çatısı altında da yapılmıştır. “…Ben 

hiçbir hükümetin, Türkiye Cumhuriyetinin yararlarını bu derece gözardı edebileceğini 

düşünmezdim. Hiçbir hükümetin, böylesine, kraldan çok kralcı davranarak, yabancı 

isteklerine boyun eğmesini beklemezdim. Hiçbir hükümetin, yabancı ülkelerdeki 

uygulamalara bakmadan ve hayır deme olanaklarını kullanmadan yabancı isteklerini 

yerine getirmek için böylesine çırpınmasını, Anayasayı ve yasaları hiçe saymasını 

görmek istemezdim. Böyle bir tutumun ülke topraklarının satışıyla ilgili olarak 

sergilenmesini ise, hayal bile edemezdim ….” ( CHP Grubu Adına Yapılan Konuşma, 

TBMM tutanak Dergisi, 2005: 82). Oysa, bugün vatan toprakları satılırken kurtuluş 

savaşının her türlü olumsuzluğunda ve yokluklar içinde bir ölüm kalım savaşı yürüten 

M. Kemal Atatürk, Sakarya Meydan Muharebesinde “Savunma hattı yoktur, savunma 

alanı vardır. O alan bütün yurttur. Yurdun her karış toprağı yurttaşın kanıyla 

ıslanmadıkça düşmana bırakılamaz…” diye emir veriyordu.( Mütercimler, 2007: 13 ) 

Bu ülke, İstiklal Marşı ruhuyla yapılmış ve kazanılmış Bağımsızlık Savaşınının acılarını 

daha unutmamıştır (Elibol, 2007: 15). Anılar daha taptaze iken bugün gelinen nokta 

aydınları o günlere geri götürüyordu. Esasen, bu süreçte yapılan hararetli tartışmalara 

birçok örnek vermek mümkündür. Bunlardan en çarpıcı olanlardan birisi de 28.06.2007 

tarihli ulusal basının birinci sayfasında manşetten verdiği gibi Rahşan Ecevit’in 

“Türkiye`de koloni kuracaklar, vatan topraklarını satmayın benim bileziklerimi satın!” 

yolundaki demeçleridir (Vatan topraklarını satmayın benim bileziklerimi satın!, Bugün, 

28.06.2006 ). Ülkemizde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satışı 

                                                                                                                                           
Gazetede yayınlanmıştır.  
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ile ilgili değerlendirmeler toplumumuzu öylesine etkilemiştir ki, bunun en somut ve bir 

o kadar da düşündürücü göstergesi Agos Gazetesi sahibi ve yazı işleri müdürü Hrank 

Dink’in katili olarak olayın akabinde yakalanan sanığın, sorgulandığı güvenlik 

biriminde bir yanında ay yıldızlı Türk Bayrağı, hemen yanında Atatürk’ün “Vatan 

toprakları kutsaldır. Kaderine terk edilemez.” özdeyişinin önünde “Bugün yine olsa 

yaparım…”yolundaki sözleridir (Türkiye’yi ayağa kaldıracak görüntüler, İHA: 

22.01.2007 ). Öyle ki cinayeti işleyen kişi “vatan topraklarının parsel parsel yabancılara 

satıldığını, ülkenin elden gittiğini..” düşünerek, kendince bu sürece bir son vermeyi 

planlamıştır ( Gergerlioğlu, Yeni Şafak, 01.03. 2007 ). Yine bunun gibi Dalaman 

ilçesinde satın aldığı evinin balkonuna kendi bayrağını asan, Alman uyruklu Karl ve 

Maria oğlu 1954 doğumlu Karl Heinz Wandelbeeın’in başına gelenler de ilginçtir. 

Balkondaki Alman bayrağını fark eden bir grup Wandelbeein’in bahçesine girerek 

balkondaki bayrağı indirmiş, ev sahibi Alman’ı da uyarmışlardır. Olayla ilgili Dalaman 

Asliye Ceza Mahkemesinde açılan kamu davası, mahkemenin, esas no: 2006/63, karar 

no:2006/311 sayılı kararıyla “…tüm dosya kapsamına göre: sanıkların eyleminin “2911 

sayılı kanuna muhalefet” suçuna ilişkin olarak gösteri yürüyüşü niteliğinde olduğu 2911 

sayılı kanunun 3. maddesi gereğince gösteri yürüyüşünün önceden izin alınmaksızın 

yapılabildiği, bu hali ile izin alınmadığı gerekçesi ile suç oluşmasının mümkün 

olmadığı, ayrıca sanıkların yaktıkları iddia edilen Alman bayrağının resmen çekilmiş 

bayrak niteliğinde olmadığı, bu hali ile 5237 Sayılı Bayrak Kanununun 341. maddesini 

ihlal etmeyeceği, mağdurun sanıklardan şikayetçi olmadığı için mala zarar verme 

suçuna dönüşme imkanında bulunmadığı anlaşılmış olmakla, sanık”ların beraatına, 

emanetin 2006/56 sıra sayısında kayıtlı Alman bayrağının mağdura iadesine.” karar 

verilmiştir2. 

                                                 
2 Dalaman Asliye Ceza Mahkemesinin Esas No: 2006/63, Karar No:2006/311 sayılı Dosyasında bulunan olayın sanıklarından 
biri olan İbrahim SARI, mahkemede yaptığı savunmasında; “…Bir Alman vatandaşı başka bir ülkede evinin bahçesine direk 
dikip, kendi ülkesinin bayrağını neden asar? Onu bu suçu işlemeye sevk eden sebep nedir? Bu soruların yanıtı düşünülürken, 
buna benzer olayları sıkça yaşamamıza neden olan yabancılara toprak satışı ve sonuçları üzerinde kısaca durmak istiyoruz… 
Toprak" bağımsızlığın ve egemenliğin” adıdır. Toprağınız yoksa eğer ne egemenliğiniz ne de bayrağınız olur. Oysa bugün 
Türkiye, dış borç faizlerini ödeyebilmek için, döviz karşılığında vücudunu satıyor. Türkiye aslında egemenliğini satıyor. 
Bundan daha büyük utanç olabilir mi? Eğer biz yanlışsak, bütün bu satışlar doğru ise, o zaman soruyoruz. Kurtuluş savaşını biz 
neden yaptık, neden düşmanı Polatlı önlerinden çevirdik?, Neden milyonlarca şehit kanı ile sulandı bu topraklar?.. Bir Alman 
bahçesindeki direğe Alman bayrağını neden asar? Bu sorunun cevabi yukarıda anlatılanların tümüdür.Çünkü o Alman, bizim 
toprağı satın almakla, egemenliğimizi, haysiyetimizi her şeyimizi satın aldığını düşünmüştür. Orayı bir sömürge toprağı gibi 
görmüştür. Kendi milleti ile gururlanırken, bizim milletimizi çaresiz görmüş ve aşağılamıştır. Fakat fena halde yanılmıştır. 
Alman bunu yapar da biz durur muyuz.? Gider o bayrağı indiririz. Nitekim öyle yaptık. Bin kere asılırsa, bin kere gider 
indiririz. Biz suç islemedik. Bir suçu ortadan kaldırdık.Bizim hiçbir millete düşmanlığımız yoktur. Hiçbir milletin bayrağı ile de 
sorunumuz yoktur. Egemenliğimizi, onurumuzu zedeleyen ve suç teşkil eden bir saldırıya karşı meşru müdafaa yaptık. O 
toprağın "işgal edilmiş toprak" olmadığını gösterdik…”demektedir. 
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Peki, Türk toplumunda yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satışının 

yanında yer alan, uygulamayı çağdaş gelişmelerin bir sonucu olarak gören ve bu  

bakımdan da toplumu “paranoyalardan” sıyrılmaya davet edenler hiç mi yoktu? 

Şüphesiz, mülk satışlarına karşı bir kısım çevreler de toplumu “itidale davet” ediyor, bu 

uygulamanın her yönüyle ülkenin yararına olduğunu iddia ediyordu. Örneğin Taha 

Akyol Milliyet Gazetesindeki günlük köşesinde ve “ Paranoya” başlıklı yazısında 

“…Sadece Rahşan Ecevit değil birçok kimse ülke topraklarının Amerika’ya, İsrail’e, 

Avrupa’ya falan satıldığını düşünüyor! Rahşan Hanım, "Belge yok ama güvenilir 

bilgiler var" diyor. Yunanlılar bütün Trakya’yı satın almış! GAP’ı da İsrail’e 

kaptırıyormuşuz; İsrailliler GAP’ta şimdilik 450 bin dönüm araziyi satın almışlar bile! 

…Türkiye kalkınmakta olan bir ülkedir. Dış pazarlara ve dış kaynaklara ihtiyacı vardır. 

Jeopolitik durumumuz dış ittifaklar gerektiriyor. Bunlar ülke bütünlüğü için de zaruri 

şeylerdir. O düşman, bu düşman, müttefiksiz, ortaksız, alışverişsiz bu dünyada nasıl 

yaşayacağız. Akılla, hesapla, bilgiyle, soğukkanlı ve uzun vadeli politikalarla olur 

bunlar. En büyük düşmanımız paranoyalarımızdır! Çünkü hiçbir düşman aklımızı 

paranoyalarımız kadar tahrip edemez!” diyerek, bu konuya duygularımızla değil, uzun 

vadeli politikalarla bakılmasının gerekliliğini vurgulamaktadır ( Akyol, Milliyet 

Gazetesi, 08.07.2007 ). 

 

Aslında burada hemen belirtilmelidir ki, yabancıyı değişik kaygı ve endişelerle tartışan 

sadece Türkiye ve Türk halkı da değildir. Benzeri tartışmalar 21. yüzyılın başında 

kendisini etkin bir şekilde hissettiren küreselleşmeden olumsuz etkilenen özellikle 

gelişmekte olan ülkelerin yanında bugün birer AB üyesi olan bir çok ülkede de tarihsel 

nedenlere dayalı yoğun endişe ve karşı çıkışlarda bulunulmaktadır. Öyle ki, bu endişe 

ve kaygıların bir yansıması olarak, yeni üye olan bazı ülkeler yabancı uyruklu gerçek ve 

tüzel kişilere mülk satımı konusunda uzun bir geçiş dönemi talep etmişlerdir. Bugün 

AB’nin bir üyesi olan Polonyalılar özellikle komşuları olan Almanların, bu kez silah 

değil para gücü sayesinde Polonya topraklarına tekrar sahip olmasından kaygı 

duymakta, özellikle II. Dünya Savaşının acılarını unutmayan yaşlı kuşaklar, Polonya’da 

yabancılara mülk satışına şiddetle karşı çıkmaktadır. Yine bu endişelerin bir sonucu 

olarak, daha önceki genişleme dönemlerinde Danimarka 1973’te, İsveç ve Finlandiya 

da 1995’te tam üye olurken arazi mülkiyeti konusunda geçiş süresi talebinde bulunmuş, 
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belli bir süre yabancı uyrukluların mülk edinimlerine kısıtlamalar getirmiştir ( DKP, 

2007: 83 ). Bunun gibi Türkiye’nin sınır komşusu ve aynı zamanda bir AB üyesi olan 

Yunanistan’da yapılan “Toplum için yabancılar” adlı araştırmanın da ortaya koyduğu 

gibi “10 Yunanlıdan 9’u Yunanistan’daki yabancıların mevcudiyetinin sorunlar 

yarattığına inanırken 3 kişiden 1’inin de yabancı uyrukluların geldikleri ülkelerin örf ve 

adetlerini izlemesinden rahatsız olduklarını, Yunan vatandaşlarının çevrelerindeki 

cinayetlerin artması, şiddetin ve saldırıların yoğunlaşması, iletişim sorunları, sağlık ve 

eğitimde yaşanan sıkıntıların kaynağı olarak ülkelerine yerleşen yabancı uyruklu gerçek 

kişileri gördükleri” anlaşılmaktadır ( Nikos Koufakos, Eleftheros Tipos Gazetesi, 20 

Ekim 2003 ). 

 

Toplumların kendi ülkelerinde bulunan yabancılara duydukları kuşku ve güvensizlikler, 

devletleri tedbir almaya itmektedir. Nitekim, bunun bir sonucu olarak dünyadaki bir çok 

ülke hükümranlık sınırları içinde yabancı olarak tanımlanan gerçek ve tüzel kişilerin 

taşınmaz edinimine çeşitli sınırlama getirmişlerdir. Elbette bireylerin istediği her yerde 

taşınmaz edinimi temel insan haklarından biridir. Ancak ülkelerin kendi vatandaşlarının 

haklarını ve menfaatlerini koruması ve sürdürmesi de büyük önemi haizdir. Dolayısıyla 

ülkelerin, devleti korumak, onun devamlılığını sağlamak gibi düşünsel kaygılarla 

yabancıların taşınmaz edinimi hususunda bazı sınırlayıcı ve kısıtlayıcı hükümler 

getirmesini anlayışla karşılamak gerekmektedir. Öyle ki, özelikle 1980’li yıllarla birlikte 

küresel sermaye artışının kendisine yeni yatırım alanlarına yönelmesinin bir sonucu 

olarak, Türkiye; doğal güzelliklerinin yanı sıra Avrupa’ya yakınlığı, Akdeniz ülkesi 

olması, gerek taşınmazların gerekse hayat koşullarının yurtdışına göre daha ucuz olması 

gibi pozitif nedenlerle yabancıların gözdesi olmuştur. Bu noktada unutulmaması gereken 

bir diğer husus da ülkenin sahip olduğu stratejik önem, etnik çeşitlilik ve tarihi 

geçmişidir. Tarih boyunca çeşitli milletlerin saldırısına uğramış,vatanını bu saldırılardan 

korumak için sıkıntılarla karşılaşan bir ülkenin, yabancıların taşınmaz mal edinimi 

konusuna temkinli ve kaygılı yaklaşması oldukça doğaldır. Yine, burada göz ardı 

edilmemesi gereken bir önemli husus da tüm bu endişe ve kaygılara rağmen günümüzde 

başta iletişim alanında hızlı gelişmelerle, ulaşım ve ticaretin ulusal sınırları zorlamasının 

bir sonucu olarak neredeyse içinde yaşadığımız dünyanın giderek bir “küresel bir köye” 

dönmesidir. Öyle ki, dünyamızda kültürel, ekonomik ve ticari ilişkilerin giderek 
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gelişmesinin bir sonucu olarak toplumlar da birbirine daha yakınlaşmalaşmaya 

başlamış, sermayenin ve işgücünün serbest dolaşımının önündeki engellerin de giderek 

azalması ile ülkelerde “yabancı“ konumundaki bireylerin sayısı ve etkinlikleri de 

giderek daha da artmaktadır. Yabancı uyrukluların taşınmaz mülk edinerek, zamanla 

“nüfuz”larının artması ise beraberinde sosyo-ekonomik ve sosyo-kültürel etkileşimin 

yanında sosyal çevrenin korunup geliştirilmesine de yansımaktadır. 

 

1.1. ARAŞTIRMANIN SORUNSALI: 

 

Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin Türkiye’de mülk edinmesi uygulaması 

günümüzde bir yandan küreselleşmenin, diğer yandan da inişli çıkışlı bir yol izleyen 

AB müzakere sürecinde yaşanan ve toplumun bir bölümü tarafından “dayatma” 

olarak algılanan bir düzenleme olarak, ülkenin bölünmez bütünlüğünün önünde bir 

tehdit olarak görülmekte ve yoğun bir tartışma konusu yapılmaktadır. Kamuoyunda 

yabancıların taşınmaz mülk edinimleri konusunda bilgi kirliliği de had safhadadır. 

Bu bağlamda çeşitli maksatlarla ve çoğu zaman bilimsellikten uzak yapılan bu 

tartışmalar ülke olarak ihtiyacını duyduğumuz toplumsal birlik, beraberlik ve 

uzlaşmayı olumsuz etkilemekte, toplumun kollektif enerjisinin boşa harcanmasına ve 

toplumda telafisi imkansız tahribatların yaşanmasına yol açmaktadır. Bu bakımdan 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin gerek ülkemizde ve gerekse başka 

ülkelerdeki uygulamalarının, bilimsel bir çerçevede tartışılması, sosyo- kültürel ve 

ekonomik temellerinin ortaya konulması, bir yandan bu konunun daha iyi anlaşılması 

bakımından bir zorunluluk, diğer yandan da toplum olarak her zamankinden daha 

fazla ihtiyacını duyduğumuz topyekün birlik, beraberlik ve toplumsal uzlaşmanın 

sağlanabilmesi için bir araçtır.  

 

Bu çalışmada Osmanlı Devleti de dahil tarihi süreçte yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilere mülk edinme imkanını veren yasal düzenlemeler ortaya konularak, öncelikle 

diğer ülkelerdeki uygulamalarıyla mukayesesi yapılacaktır. Daha sonra ülkemizdeki 

halen mevcut hukuki yapının bazı çevrelerce ileri sürüldüğü gibi başta ulusal 

güvenlik olmak üzere sosyo-ekonomik ve çevresel etkileri çok yönlü olarak 

tartışılacak, ancak bundan daha önemlisi ülkemizde yasal çerçevede mülk edinerek, 
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Türk toplumu ile çeşitli ilişkiler geliştiren yabancı uyruklu gerçek kişilerin içinde 

yaşadıkları fiziki ve sosyo-kültürel çevreyi hangi yönde etkiledikleri üzerinde 

durulacaktır. Yine bu çalışmada taşınmaz mülk edinerek yılın belli bir bölümünü 

ülkemizde geçiren yabancı uyruklu gerçek kişilerin yerel halkla karşılıklı etkileşim 

ve uyum içinde yaşamalarının sosyal çevreye olumlu yansımasının yanında aynı 

zamanda eğer iyi bir uyum süreci ile uygun strateji ve politikalar belirlenip 

uygulanabilirse ülkemizin ulusal ve uluslararası  önceliklerinin gerçekleştirilmesinde 

ikinci diplomatik kanal olarak yeni bir “sinerji” yaratabileceği de ortaya konulmaya 

çalışılacaktır.  

 

Bu çerçevede akla şu sorular gelmektedir. 

 

Ülkemizde taşınmaz mülk edinerek yerleşik yaşama geçen yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin sosyo-kültürel, sosyo-ekonomik ve ticari ne gibi katkıları vardır?  

 

Yabancıların yaşamaya başlaması ve giderek etkinliklerinin daha da artmasıyla 

birlikte içinde yaşanılan çevre, şehrin alt ve üst yapısı ile yaşam kalitesi bundan nasıl 

etkilenmektedir?  

 

Yerel halkın mülk satın alarak yerleşen yabancılara genel yaklaşımı ve hoşgörüsü, 

entegrasyona yönelik beklentileri nelerdir?  

 

Öte yandan yabancı uyruklu gerçek kişilerin ülkemizde taşınmaz mülk edinmelerinin 

tarihsel emelleriyle bir bağlantısı var mıdır?  

 

Yabancı uyrukluların giderek taşınmaz mülk satın alarak, etkinliklerini arttırmaları 

gelecekte bir tehdit unsuru olabilir mi?  

 

Mülk satın alarak yerel halk ile yaşamaya başlayan yabancı uyruklu gerçek kişiler 

gelecekte Türkiye’nin ikinci diplomatik kanalı haline gelebilir mi? Bu nasıl bir 

model içinde ortaya konabilir? 
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Araştırma genel olarak bu gibi sorulara cevap arayacaktır. 

 

1.2. ARAŞTIRMANIN AMACI: 

 

Seyahat etmek, dinlenmek, eğlenmek, spor yapmak ve kültürlerini geliştirmek 

insanların vazgeçilmez beşeri istekleridir. Bu istek turizm olayının yaratıcı 

unsurudur. İnsanların çalışma sürelerini azaltarak kendilerine ayırdıkları zamanı 

arttırmaları, tatillerini yılın belli bir periyodundan çıkararak, yılın muhtelif 

zamanlarına yayma çabaları ve ulaşım araçlarındaki gelişmeler dünya turizm 

olayının sürekli gelişeceğinin ifadesidir. Nitekim, bu sürekli gelişim, bugün turizmi 

dünya ticaretinde petrolden sonra ikinci sıraya oturtmuştur (SBYKK-ÖİKR, 2001: 

15). Dünya ekonomisindeki hızlı globalleşme, özellikle ulaştırma ve iletişim 

sektörlerindeki gelişmeler bugün turizm ekonomisini ön plana çıkarmıştır 

(Köletavitoğlu, 2002:111). 

 

Türkiye zengin coğrafyası, Akdeniz’in en güzel kıyıları, tertemiz denizi ve sahilleri, 

kıyıların hemen ardındaki yemyeşil dağları, Avrupa insanının özlemi olan yumuşak 

iklimi, onbin yıllık tarihi, kültürü, folklorü, mutfağı, misafirperver insanları ile dünya 

turizminde mukayeseli bir üstünlüğe sahiptir. Bütün bu özellikler, Türkiye’ye olan 

turist akımının giderek artmasına yol açmaktadır. Bu özelliklerinin yanında diğer 

ülkelere göre göreceli ucuzluğu da dikkate alındığında kendi ülkelerinde 

emekliliklerini kazanmış, artık huzuru, sakinliği ve güneşi arayan belli yaş grubu 

turistlerin giderek daha fazla ilgi duydukları bir ülke haline gelmiştir. Türkiye’ye 

önce turist olarak gelen yabancılar artık hayatlarının daha büyük bölümünü 

Türkiye’de geçirmek istemektedirler. Bu arzu taşınmaz mülk edinme isteğini 

kamçılamaktadır. Bununla beraber son yıllarda baş döndürücü bir hızla gelişen ve 

çeşitlenen Uluslararası  ekonomik, sosyal ve siyasal ilişkilerin artması ile ticaret ve 

sanayinin gelişmesi de yabancıların kendi ülkeleri dışında da taşınmaz mal mülkiyeti 

edinimi ile buna ilişkin tasarruflarda bulunma ihtiyacını doğurmaktadır. Tüm bu 

gelişmeler günümüzde ülkeleri iç hukuklarında yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerle ilgili olarak yeni düzenlemeler yapmaya zorlamaktadır. Türkiye de bu 

gelişmelerden etkilenmiş ve ülkemizde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere 
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taşınmaz mülk edinme imkanını veren kanuni düzenlemeler yapmıştır. Özellikle 

1990’lı yıllardan sonra ülke gündemine getirilen bu kanuni düzenlemeler toplumda 

büyük tartışmalara neden olmuş, yapılan düzenlemeler “şehit kanları ile sulanan 

kutsal vatan topraklarının”satışı olarak algılanmıştır. Bu konuda kamuoyunun 

yeterince ve tatmin edici bir şekilde bilgilendirilememesi, özellikle İnternet 

ortamında her türlü bilginin hızla yayıldığı günümüzde bilerek ya da bilmeyerek 

toplumda bir bilgi kirliliğine yol açmaktadır. Bütün bunların bir sonucu olarak 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satışı konusunda toplumun 

büyük bir bölümünde yoğun bir kaygı ve endişe bulunmaktadır. Esasen günümüzde 

her devlet, diğer devletler ile olan ilişkilerinde devletler hukukunun temel ilkesi olan 

karşılıklılık ilkesi doğrultusunda vatandaşlarına o devletlerde hangi haklar 

tanınıyorsa, o devlet vatandaşlarına da kendisi o hakkı tanımaktadır. Türkiye’de 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmesi ile ilgili olarak 

günümüzde tek bir kanunda da toplanmayıp çeşitli kanun, tüzük, yönetmelik ve 

kararnameler de düzenlenmiş olması toplumdaki kafa karışıklığının daha da 

artmasının bir diğer nedenidir (Uzun, 2006: 8). 

 

Bu çalışmada, ülkemizde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk 

edinme imkanını veren çok sayıdaki hukuki düzenlemeyi bir arada vermenin yanında 

öncelikle Osmanlı’dan günümüze ülkemizde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere 

taşınmaz mülk edinimi ile ilgili olarak tarihi süreçte yapılan hukuki düzenlemeler ile 

yaşanan gelişmeler ortaya konularak, günümüzde yabancı uyruklulara taşınmaz mülk 

edinme imkanını veren 5444 Sayılı Tapu Kanununda Değişiklik Yapan Kanun her 

yönü ile tartışılarak, bugün toplumumuzda var olan ve derin tereddüt, kaygı ve 

endişe yaratan hususların doğruluğu araştırılacaktır. Özellikle mevcut kanunun 

uygulamasında tereddüt yaratan hususlar ortaya konulmaya çalışılacaktır.  

 

1.3. ARAŞTIRMANIN ÖNEMİ: 

 

Bu çalışma ile toplumumuzun büyük bir bölümünde ülkemizin geleceği ve ulusal 

güvenliğimiz konusunda yoğun tereddüt ve endişelere yol açtığı değerlendirilen 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satışı uygulamasının ve 
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yabancıların bu uygulamadan istifade ederek edindikleri taşınmaz mülklerin 

gelecekte ülkemizin bölünmez bütünlüğü önünde bir tehdit oluşturup 

oluşturmayacağı ayrıntılı bir şekilde tartışıldıktan sonra, eğer gelecekte ülkemizin 

başta ulusal güvenlik ve bölünmez bütünlüğüne yönelik varsa olası tehditlerin nasıl 

bertaraf edilerek, fırsatlara dönüştürülebileceği yorumlanmaya çalışılmaktadır. Yine 

bununla birlikte, son yılarda taşınmaz mülk edinerek ülkemize yerleşen, sürekli ya da 

en azından yılın belli bölümünü satın aldığı konutta geçiren yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin; yerel halkla sosyo-kültürel ve ekonomik etkileşim ve ilişkilerini, bu 

ilişkilerin yerel haktaki yansımalarını, yerel halkın taşınmaz mülk edinerek birlikte 

yaşamaya başladıkları yabancı uyruklu gerçek kişilere karşı bakış ve hoşgörülerini, 

Türkiye’nin doğal ve tarihi değerleriyle, yeşil alanların azalması, orman 

yangınlarının artması ve giderek dünyayı daha fazla etkileyen küresel iklim 

değişikliğinin kıyı alanlarını etkileyecek olması gibi çevresel özelliklerinin yabancı 

uyrukluların mülk edinmesini hangi yönde etkilediği anlaşılmaya çalışılacaktır. 

 

Bu çalışmada özellikle ülkemizde taşınmaz mülk satın alarak yerleşen yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin yerleştikleri bölgelerdeki;  

 

a- Park bahçe ve yeşil alanların artmasında, sağlıklı içme suyu, sağlıklı kanalizasyon 

sistemi kurulması, düzenli arıtma ve katı atıkların toplanması, sokak ve cadde 

düzenlemeleri, hayvan barınaklarının artması, şehir içi trafiğin iyileştirilmesi, 

görüntü ve gürültü kirliliği, konut mimarisinin gelişmesi, eğlence mekan ve kültürü 

üzerindeki etkileri ile daha çağdaş ve modern altyapılı yerleşim birimlerinin 

oluşturulmasında kısacası, şehirleşme kültürünün gelişiminde, sokak ve caddelerin 

temizliğinde, inşaat kalitesinin artmasında, modern sitelerin kurulmasında, çevre 

tasarımı ile ilgili mesleklerin yaygınlaşmasında, yaşlı ve engelli kişilere sunulan 

hizmetlerin çeşit ve kalitesinin gelişmesinde, yürüyüş ve koşu parkurlarının, çocuk 

oyun sahalarının yaygınlaşmasında, kentsel yaya alanları ve meydanların 

güzelleşmesinde, doğa sporlarının yaygınlaşmasında, ulaşım ve trafik sinyalizasyon 

sisteminin gelişiminde, çevre kirliliğiyle mücadele çalışmalarında ve genel olarak 

toplumda çevre bilincinin gelişmesi ile toplumun daha yaşanabilir bir çevreye sahip 

olmasında oynadıkları rolleri ortaya konulmaya çalışılacaktır. 
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Bilimsel verilerden hareket edilerek oluşturacak yargının toplumda bilgi kirliliğinin 

neden olduğu olumsuz kanaat ve değerlendirmeleri büyük oranda gidereceği 

değerlendirilmektedir. Çalışma bu haliyle bir ilki oluşturmaktadır. Her ne kadar 

uluslararası  hukuk literatüründe yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler ile ilgili 

olarak özellikle hukuki temelde bir çok yazılı yayın bulunmasına rağmen yabancı 

uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin içinde yaşadıkları yerleşim birimlerinde sosyo-

ekonomik, sosyo-kültürel ve çevresel etki ve katkılarını ortaya koymaya çalışan 

bilimsel bir yayın bulunmamaktadır.  

 

Bu bakımdan bu alanda bir ilk olması nedeniyle bu araştırma gelecek araştırmalar 

için bir uyarıcı olacaktır. 

 

1.4. ARAŞTIRMA HİPOTEZ VE SORULARI : 

 

Araştırmanın hipotezlerinden yola çıkarak incelemeyi derinleştirebilmek bakımından 

şu alt soruları sorabiliriz: 

 

a- Her ülkede tarihi süreçte “yabancı” olarak tanımlanan gerçek ve tüzel kişilere 

taşınmaz mülk edinme imkanı belli kanuni sınırlamalar içinde tanınmaktadır. 

 

Bu gerçekten hareketle acaba ülkemizde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere 

mülk edinme uygulaması halen hangi esas ve sınırlamalara tabidir?  

 

b- Ülkemizin asil bir üyesi olma konusunda yoğun bir gayret ve çaba sarfettiği AB 

üyesi ülkelerin her birinde AB hukukunun dışında o ülkenin tarihsel geçmişi ve 

endişelerine paralel olarak yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk 

edinme imkanı tanınmaktadır. Keza ülkemizin yakın komşusu durumundaki 

ülkelerde de yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmelerinde 

belli sınırlama ve kurallar uygulanmaktadır.  

 

Peki, çağdaş dünya ile entegrasyonu hedef edinmiş ülkemizdeki uygulamaları 

mukayese bakımından acaba Avrupa Birliği (AB) üyesi ülkeler ile komşu ve diğer 
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ülkelerde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiliklere taşınmaz mülk edinme 

uygulaması hangi kriterler çerçevesinde yapılmaktadır? Ülkemizdeki mevcut yasal 

düzenlemenin dünyadaki uygulamalarına göre farklılıkları nelerdir? 

 

c- Yine, ülkemizde yürürlükteki mevzuatın amir hükümleri kapsamında taşınmaz 

mülk edinerek yılın belli bir bölümünü ülkemizde geçiren ve yerel halk ile birlikte 

sosyo-ekonomik ve kültürel ilişkiler içinde bulunan yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

yerel halkın sosyo-kültürel, sosyo-ekonomik ve ticari ilişkilerinde olumlu katkıları 

bulunmakta, taşınmaz mülk edinerek yerel halkla birlikte yaşamaya başlayan yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin çevresel etkileşim ve ilişkileri şehrin altyapısına ve genel 

yaşam kalitesine olumlu yansımaları söz konusudur. 

 

Peki, taşınmaz mülk edinerek yılın belli bir bölümünü yerel halkla birlikte yaşamaya 

başlayan yabancı uyruklu gerçek kişilerin gerek içinde yaşadıkları çevreye, gerekse 

yaşam kalitesine olumlu katkıları nasıl ortaya konabilir? Yine bunun gibi daha 

yaşanabilir çevre değerlerine sahip olma ile yabancıların taşınmaz mülk satın alma 

talebi arasında nasıl bir ilişki vardır? Mülk edinen yabancı uyrukluların yaşamaya 

başlaması ve giderek etkinliklerinin artmasıyla birlikte içinde yaşanılan çevre, şehrin 

alt ve üst yapısı ile yaşam kalitesi bundan nasıl etkilenmektedir?  

 

d- Türkiye, kamuoyunu tedirgin eden bazı olumsuzlukların bertaraf edilmesi halinde 

gerçekte yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinimi 

uygulamasını sosyo-kültürel ve ekonomik anlamda ve içinde yaşanılan çevre 

değerleriyle yaşam kalitesi ve standartlarının yükseltilmesi doğrultusunda 

değerlendirebilir. 

 

Bu bağlamda yabancı uyruklu gerçek kişilerin ülkemizde taşınmaz mülk 

edinmelerinin tarihsel emelleriyle bir bağlantısı olabilir mi? Yabancı uyrukluların 

giderek taşınmaz mülk satın alarak etkinliklerini arttırmaları ülkemiz açısından 

gelecekte bir tehdit unsuru olabilir mi? Bu uygulama uluslararası ve bölgesel 

gelişmeler paralelinde ülkemize ne gibi telafisi güç zararlara yol açabilir? 
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e- Yine, taşınmaz mülk edinerek yılın büyük bir bölümünü ülkemizde geçiren 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler farkına varılmaları halinde Türkiye’nin ulusal 

ve uluslararası  stratejik çıkarlarının korunmasında 2. diplomatik kanal olarak önemli 

bir rol oynayabilirler. 

 

O halde ülkemizde yerleşik yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerden hangi yöntem 

ve uygulamalar ile hem içinde yaşanılan ve çevre değerlerinin, hem de ülkemizin 

uluslararası politika ve hedeflerini gerçekleştirmesinde istifade edebilir mi? Bu 

konuda nasıl bir örgütlenme modeli oluşturulabilir? 

 

1.5. YÖNTEM: 

 

Bu çalışmada ilk olarak basılı yayınlar ile uygulayıcı kuruluşlara ait yayınlar ve 

konuya ilişkin yasa, tüzük, yönetmelik ve kararnameler gibi yazılı düzenlemeler 

taranmış olup; daha sonra kanunun uygulanmasından doğrudan sorumlu ve yetkili 

olan Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Yabancı İşler Daire Başkanlığı yetkilileri ile 

görüşmelerde bulunulmuş, onların arşiv ve uygulama bilgilerinden istifade edilmiştir. 

Yine bunun gibi başta İçişleri Bakanlığı ile Dışişleri Bakanlığı, Maliye Bakanlığı, 

Sanayi ve Ticaret Bakanlığı, Hazine Müsteşarlığı gibi ilgili kamu kurum ve 

kuruluşlarının yetkilileri ile yüz yüze görüşmeler yapılarak, Osmanlı’dan günümüze 

kadar olan süreçte yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerle ilgili gelişmeler, yaşanan 

sıkıntılar, Türkiye’nin uluslararası alanda karşılaştığı sorun ve sıkıntılar tespit 

edilmeye ve anlaşılmaya çalışılmıştır. 

 

Öte yandan yabancılara taşınmaz mülk satışı uygulamasını taşrada il ve ilçelerde 

bizzat yürütmek, takip etmek, denetlemek ve koordinasyonu sağlamakla görevli 

bulunan valilik ve kaymakamlıklar ile yerel kamu hizmetlerini yürütmekte olan 

belediye başkanlıklarından uygulamada karşılaşılan sorun ve sıkıntılar hakkında 

bazen yüz yüze görüşmeler yapmanın yanında, yazılı görüş alınması yoluna 

gidilmiştir. Bununla beraber yabancı gerçek ve tüzel kişilerin yoğunluklu olarak 

mülk edindikleri il ve ilçelerdeki ticaret ve sanayi odası yetkililerinin yanında çeşitli 

sivil toplum kuruluşlarından da yazılı ve sözlü bilgi alınmış, uygulamada karşılaşılan 
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sorun ve sıkıntılar tartışılmıştır. Ama bunlardan daha önemlisi, bu gün için yabancı 

uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin en yoğun mülk edindikleri Antalya ili, Alanya 

ilçesinde belli bir süredir ikamet eden toplam 1305 Alanyalı arasında bir anket 

uygulaması yapılarak elde edilen veriler SPSS programı ile değerlendirilerek, bu 

doğrultuda verilere dayalı bilimselleştirilmiş veriler elde edilmiş, anket sonuçları da 

yine aynı yöntemle çapraz sorgulanmasından hareketle ölçme değerlendirmesi 

yapılmıştır. Ancak, çalışmada konunun en geniş kitlelerce daha iyi anlaşılması 

bakımından anket sonuçları SPSS tablo ve verilerinden hareketle basit grafiklere 

dönüştürülmüştür. 

 

1.6. ARAŞTIRMA EVRENİ VE ÖRNEKLEM: 

 

Bu çalışma öncelikle halen 5444 sayılı kanun ile ülkemizde taşınmaz mülk edinen ve 

yaşamlarının belli bir bölümünü ülkemizde geçirmeye başlayan yabancı uyruklu 

gerçek kişilere yöneliktir. Bu anlamda yabancı uyruklu gerçek kişiler tanımı geneli 

ifade etmekte olup bu kavram içinde yer alan vatansızlar, mülteciler, muhacir 

(göçmen)ler, birden çok uyruklular, azınlıklar ve özel statüde bulunanlar ile Türk 

vatandaşlığı ile ilişkisi kesilenler gibi ayrıntılara girilmemiştir. Yine, her ne kadar 

çalışmanın değişik bölümlerinde yer verilmekle beraber halen yürürlükte bulunan 

değişik yasalardan istifade ederek ülkemizde mülk edinen yabancı uyruklu tüzel 

kişilerden yabancı ticari şirketler, yabancı dernek ve vakıflar, dinsel, bilimsel ve 

hayır amaçlı yabancı kuruluşlar, yabancı ülke temsilcilikleri ve bunların gerek kanuni 

düzenlemelerden gerekse ülkelerarasında imzalanmış sözleşmelerden kaynaklanan 

hak ve yükümlülükleri bu çalışmanın ana konusunu teşkil etmemektedir. Ayrıca 

halen yürürlükte bulunan 4785 Sayılı DYY Kanunu kapsamında Türkiye’de ticari 

faaliyetlerini sürdürmekte olan yabancı uyruklu ticari şirketlerin edindiği taşınmaz 

mülkler de bu çalışmanın kapsamına dahil edilmemiştir. Bunun gibi gerek Türk asıllı 

yabancı uyruklular ile ilgili bilgilerin ve gerekse cemaat vakıfları ile ilgili 

değerlendirmelerin sağlıklı yapılamaması nedeni ile bu konular da bu çalışmanın 

dışında tutulmuştur. Çalışma bu haliyle halen yürürlükte bulunan 5444 sayılı Kanun 

kapsamında ülkemizde taşınmaz mülk edinen yabancı uyruklu gerçek kişiler ile 

sınırlı tutulmuştur. 
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1.7. VERİ TOPLAMA TEKNİKLERİ: 

 

Bu çalışmada ilk olarak basılı yayınlar ile uygulayıcı kuruluşlara ait yayınlar ve 

konuya ilişkin kanun, tüzük, yönetmelik ve kararnameler gibi yazılı düzenlemeler 

taranmış, daha sonra kanunun uygulanmasından doğrudan sorumlu ve yetkili olan 

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Yabancı İşler Daire Başkanlığı yetkilileri ile 

görüşmelerde bulunulmuş, onların arşiv ve uygulama bilgilerinden istifade edilerek, 

mevcut sorunlar hakkında bilgi alınmıştır. Yine bunun gibi başta İçişleri Bakanlığı 

ile Dışişleri Bakanlığı, Maliye Bakanlığı, Sanayi ve Ticaret Bakanlığı, Hazine 

Müsteşarlığı gibi ilgili kamu kurum ve kuruluşların yetkilileri ile görüşülerek, taşrada 

bu uygulamaları bizzat yürütmek, takip etmek, denetlemek ve koordinasyonu 

sağlamakla görevli bulunan valilik ve kaymakamlıklar ile yerel kamu hizmetlerini 

sunmakta olan belediye başkanlıklarından, uygulamada karşılaşılan sorun ve 

sıkıntılar hakkında yazılı görüş alınması yoluna gidilmiştir. Bununla beraber, yabancı 

gerçek ve tüzel kişilerin yoğunluklu olarak mülk edindikleri il ve ilçelerdeki ticaret 

ve sanayi odası yetkililerinin yanında çeşitli sivil toplum kuruluşlarından da yazılı ve 

sözlü bilgi talep edilmiş, uygulamada karşılaşılan sorun ve sıkıntılar konusunda 

değerlendirmeler yapılmıştır.  

 

Öte yandan hipotezin sorgulanması bakımından Antalya İli, Alanya İlçesinde ikamet 

eden toplam 1305 kişiye şıkları ile birlikte 125 sorudan oluşan bir anket uygulaması 

yapılmıştır. Anketlerin değerlendirilmesinde başlangıçta SPSS 11.0 (Statistical 

Program of Social Sciences) programı vasıtasıyla hazırlanan frekans tabloları ve 

histogram grafikleri kullanılmış, anket sorularının seçeneklerinden “evet”,“hayır”, 

“olumlu”, “olumsuz” seçeneklerine, sorunun niteliğine ilişkin olarak (+) yahut (-) 

değer yüklenmiş, “fikrim yok” seçeneği ise nötr (0) kabul edilmiştir. Ancak, bu 

çalışmada anketin değerlendirilmesinde her ne kadar SPSS 11.0 (Statistical Program 

of Social Sciences) programı vasıtasıyla hazırlanan frekans tabloları ve histogram 

grafikleri kullanılmış ise de sonuçların daha anlaşılabilir olması bakımından basit 

grafik yolu ile anlatım yolu tercih edilmiştir. 
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2. ÜLKEMİZDE HUKUKSAL SÜREÇTE YABANCI GERÇEK KİŞİLERİN 
TAŞINMAZ MAL EDİNMESİ 
 

2.1. KURAMSAL VE KAVRAMSAL ÇERÇEVE: 

2.1.1. Yabancı Kavramı: 

 

Esasen, bir ülkede yalnızca o ülkenin vatandaşları değil, yabancılar da yaşadıklarına 

göre öncelikle “yabancı kimdir” sorusunun cevaplanması gerekir. Bu konuda 

benimsenmiş olan klasik tanım, Devletler Hukuku Enstitüsünce 1982 Cenevre 

toplantısında kabul edilmiş olan yabancı tanımıdır. Bu tanıma göre yabancı; bir devletin 

ülkesinde bulunup da o devletin uyrukluğunu iddiaya hakkı olmayan kimsedir ( Altuğ, 

1968: 8 ).  

 

2.1.2. Yabancı Gerçek Kişiler: 

 

Hukuk düzeni tarafından kendilerine haklara ve borçlara ehil olma iktidarına sahip 

varlıklara gerçek kişi denir. Yabancı uyruklu gercek kişi ise, “bir devlet ülkesinde 

bulunup da o devletin uyrukluğunu iddiaya hakkı olmayan kimsedir”. Bu tanıma göre 

yabancı uyruklular, bulunduğu devletin uyruğunda olmayan yani o devlete vatandaşlık 

bağı ile bağlı olmayan kimsedir. En yalın anlatımla kişi uyrukluğunda bulunduğu devlet 

dışında bütün devletler açısından yabancıdır ( Aybay, 2005: 18 ). Bir ülkedeki çeşitli 

amaçlarla bulunan yabancı gerçek kişi kavramı içinde vatansızları, mültecileri, muhacir 

(göçmen) leri, birden çok uyrukluları, azınlıklar ve özel statüde bulunanlar ile Türk 

vatandaşlığı ile ilişkisi kesilenler olmak üzere gruplara ayırmak mümkündür.  

 

2.1.3. Yabancı Tüzel Kişiler: 

 

Hukuk düzeni tarafından kendilerine haklara ve borçlara ehil olma iktidarı başka bir 

deyişle hukuk süjesi olma niteliği verilen topluluklara tüzel kişi ya da hükmi şahıs 

denir. Bir başka ifade ile kendisini oluşturan gerçek kişilerin üzerinde ve onlardan 

bağımsız bir varlığı ve belirli bir amacı bulunan kişiye tüzel kişi denir (Tekinalp, 2002: 

56). Her devlet kendi toprakları üzerinde faaliyet gösteren toplulukların tüzel kişilik 

kazanma koşullarını kendi saptadığı gibi bunlara vatandaşlık tanıma yetkisine de 
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sahiptir. Tüzel kişilerin hangi devlete tabi oldukları çeşitli kıstaslarla belirlenir. Bu 

kıstasları tüzel kişinin merkezinin bulunma yeri, ortakların vatandaşlığı, denetimi elinde 

tutan devletin vatandaşlığı, sermayenin toplandığı ülke ve kuruluş yeri olarak sıralamak 

mümkündür. 

 

2.1.4. Taşınmaz Mal ve Mülkiyet Hakkı Kavramı: 
 
Bilindiği üzere mülkiyet, malik ile şey (nesne) arasındaki ilişkiyi tanımlamaktadır. 

Dolayısıyla mülkiyet ilişkisinde malik ve şey olmak üzere iki unsur bulunmaktadır. 

Malik mülkiyet ilişkisindeki birinci unsurdur ve kişi olarak tanımlanmaktadır ( Örücü, 

1976: 5 ). Ayni bir hak olan mülkiyet hakkı, kişilere her çeşit eşyaya sahip olma, onlar 

üzerinde herkese karşı ileri sürülebilecek bir hakimiyet kurma yetkisi vermektedir. 

Mülkiyet hakkı, aynı zamanda kişilere sahip oldukları mülkleri diledikleri gibi 

kullanma yetkisini de vermektedir ( Akipek, 1971: 2 ) Yine, politik ve sosyolojik 

anlamda mülkiyet yalnızca taşınır ve taşınmaz malları değil modern sanayi toplumunun 

gelişmesinde gayri maddi hakları da kapsayıcı bir nitelik taşımaktadır ( Kurtoğlu, 2007: 

10 ). 

 

2.2. ÜLKEMİZDE YABANCI GERÇEK KİŞİLERİN TAŞINMAZ MAL 
EDİNMESİ 
 

2.2.1. Cumhuriyet’ten Önceki Durum: 
 
2.2.1.1.1868-1923 Dönemi: 
 

1868 yılı yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin Osmanlı Devletinin Hicaz 

Vilayeti sınırları dışındaki hükümranlık sahasında taşınmaz mülk edinmelerinin 

hukuki açıdan da yolunun açılması bakımından önemlidir. Çünkü bir takım münferit 

fermanlar istisna tutulursa yabancı uyruklu gerçek kişiler Osmanlı ülkesinde 1868 

yılına kadar taşınmaz mülk edinememişlerdir. Osmanlı Devleti 07 Safer 1284 (08 

Haziran 1868) tarihinde Uyruk-i Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrıf Olmaları Hakkında 

Kanun ile yabancılara taşınmaz mülk edinme hakkı tanınmıştır. 07 Safer 1284 tarihli 

Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrıf Olmaları Hakkında Kanunun 1, 2 ve 5. maddeleri 

Osmanlı ülkesinde yabancılara sağlanan bu hakkın kapsamını, sınırlarını ve 

yararlanma şartlarını da ortaya koymaktadır. Kanunun 1. maddesine göre yabancılar 
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Hicaz Vilayeti hariç Osmanlı İmparatorluğunun tüm topraklarında, köylerde ve 

şehirlerde bulunan her çeşit taşınmaz mal üzerinde mülkiyet hakkı iktisap 

edebileceklerdir. Yine 1. maddesinde doğuştan Osmanlı tabiiyetinde iken sonradan 

tabiiyet değiştirmiş olanların bu kanun hükümlerinden istifade edemeyecekleri, 

tabiiyet değiştirmiş kişilerin hukuki durumlarının ise özel bir kanun ile ayrıca 

düzenleneceği hüküm altına alınmıştır ( Seviğ, 1979: 797 ). Nitekim bu özel 

düzenleme 25 Rebiülahir 1300 (21 Şubat 1298) tarihinde Ecanibin Hakkı İstimlaki 

Kanununun 1. Maddesinden İstisna Olunan Eşhasın Emlak ve Arazisine Mahsus 

Kanun ile yapılmıştır ( Sargun, 1997: 44 ). Görüleceği üzere Osmanlı uyrukluğundan 

izin almaksızın çıkanlar hariç olmak üzere tüm yabancılar hicaz toprakları dışındaki 

Osmanlı topraklarında Osmanlı Devleti ile bu haktan yararlanmak isteyen yabancı 

uyrukluların mensubu olduğu devlet arasında bir protokol imzalanmış olması şartıyla 

taşınmaz mülk edinebilme imkanı getirilmiştir. Bu protokol 1285 yılında 

hazırlanarak önce Fransa ile sonra sırası ile Almanya, İngiltere, Avusturya-

Macaristan, ABD, Yunanistan, Belçika, Danimarka, İspanya, Hollanda, İran, 

Portekiz, Rusya ve İsveç olmak üzere toplam 15 ülke ile imzalanmıştır (Chiha, 1967: 

272). Yabancıların bu kanuna göre edindikleri taşınmazlara ilişkin hakları Birinci 

Dünya Savaşına kadar devam etmiş, ülkemizde taşınmaz edinme hakları ise 21 

Temmuz 1923 tarihinde Lozan’da imzalanan ve 340 sayılı kanunla onaylanan barış 

antlaşması ile bugünkü biçimini almıştır ( Pazarcı, 2003: 38 ). 

 
2.2.2.Türkiye Cumhuriyeti Devleti ve Yabancı Uyrukluların Mülk Edinmesi: 
 
2.2.2.1. Lozan Antlaşması: 
 
24 Temmuz 1924 tarihli Lozan Antlaşması 23 Ağustos 1339 tarihli ve 340 sayılı 

kanunla onaylanmıştır. Lozan Antlaşması’nın ekini teşkil eden İkamet ve Selahiyeti 

Adliye Hakkında Mukavelenamenin 3. maddesine göre sözleşmeyi imzalamış devlet 

tabiiyetindeki kişiler karşılıklı olmak kaydı ile Türkiye’de taşınmaz mülk edinme ve bu 

mallar üzerinde serbestçe tasarrufta bulunma hakkına sahip olabilecekleri hükme 

bağlanmıştır. Mukavelenamenin 5. maddesine göre ise: yabancı ortaklıkların, 

yürürlükteki düzenlemelere uygun olması koşuluyla her çeşit taşınır mal edinmeye 

hakları olacaktır. Ancak taşınmaz ediniminin ortaklığın temel kuruluş amacı olmaması 
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gerekmektedir. Bu sözleşme yine 20. maddesinin amir hükmü olarak Türk Hükümeti 

tarafından 1930 yılında yürürlükten kaldırılmıştır ( Ekşi, 2006b: 23 ). 

 

2.2.2.2. 2644 Sayılı Tapu Kanunu: 

 

Cumhuriyetin ilanından sonra ülkemizde yabancı gerçek kişilerin taşınmaz mülk 

edinmesi konusunda genel hüküm getiren ve halen yürürlükte bulunan en temel 

düzenleme 22.12.1934 tarihli 2644 Sayılı Tapu Kanunudur ( Esmer, 1983: 16 ). 2644 

Sayılı Tapu Kanunun 35. maddesine göre karşılıklı olmak ve sınırlama ile yasak 

getiren diğer kanuni kurallar saklı kalmak koşuluyla yabancı gerçek kişilere 

Türkiye’de toprak edinme hakkı tanınmıştır (RG, 1934: 2892). Yine günümüzde 

mülga olmakla birlikte kanunun 36. maddesine göre de yabancı gerçek kişiler bir 

köye bağlı olmayan müstakil çiftliklere ve 30 hektar araziye sahip olabilecekler; 

ancak 30 hektardan fazlası için Bakanlar Kurulunun iznini alacaklardır ( Şentop, 

2006: 17 ).  

 
2.2.2.3. 3029 ve 3278 ile 4916 Sayılı Kanunlar ve Anayasa Mahkemesi Kararları: 
 

2644 Sayılı Tapu Kanunun bu hükümleri 1984 yılına kadar uygulanmış, 21.06.1984 

tarihli ve 3029 sayılı kanun ile 2644 Sayılı Tapu Kanununun 35. maddesine hem de 

442 Sayılı Köy Kanununun 87. maddesine birer fıkra eklenerek köklü değişiklikler 

yapılmış, Bakanlar Kuruluna verilen yetki ile yabancıların gerek belediye sınırları 

içinde gerekse köylerde arazi ve emlak edinmelerinin yolu açılmış, yabancı hakiki 

şahısların, yabancı cemiyetler ve yabancı şirketlerin herhangi bir karşılıklılık şartı 

aranmaksızın Bakanlar Kurulunun uygun göreceği bölge ve illerde arazi ve emlak 

alabilmeleri esası getirilmiştir (RG, 1984: 18445). Anayasa Mahkemesi 3029 sayılı 

kanunu, 13 Haziran 1984 gün ve 1984/14 esas, 1985/7 karar sayılı kararıyla iptal 

etmiştir (RG, 1985: 18582). Bunun üzerine 22.04.1986 günlü, 3278 Sayılı 2644 

Sayılı Tapu Kanununun 35. Maddesi ile 442 Sayılı Köy Kanununun 87. Maddesine 

İkişer Fıkra Eklenmesine Dair Kanunun ile karşılıklılık şartı aranmaksızın 

yabancılara köyler de dahil mülk satışı esasını getirilmiş, mülk edinme hakkı 

tanınacak ülkelerin ve uyruklularının saptanması yetkisi yine Bakanlar Kuruluna 

bırakılmıştır ( RG, 1986: 19099 ). Anayasa Mahkemesi 09.10.1986 gün ve 986/18 
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esas, 986/24 karar sayılı kararıyla 3278 sayılı kanunu Anayasaya aykırı bularak iptal 

etmiştir ( RG, 1987: 19358 ). Mahkeme, her iki iptal kararında da gerekçe olarak, 

tarih boyunca devletlerin ülkelerindeki yabancı unsurlara kuşku ile baktıkları ve bazı 

hakları onlardan esirgedikleri, bazılarını ise kimi koşullara bağlamak suretiyle 

sınırladıklarını, sınırlamaya tabi tutulan hakların en başında da mülk edinme 

hakkının geldiği, zira bu hakkın ülke denilen yurt toprağıyla ilgili olduğu, ülkenin 

devletin asli ve maddi unsurlarından biri olduğu, ülke olmadan devletin de 

olamayacağı, toprak ile alakalı konuda insan haklarına saygılı, ölçülü, adil bir 

sınırlama yapmanın da devlet için bir nefsi müdafaa tedbiri niteliğinde olduğu, böyle 

bir tedbirden vazgeçebilmek çoğu kez olası olmadığı, bununla beraber devletlerarası 

ilişkilerde mütekabiliyet prensibinin esas alınması gerektiği, vatandaşımıza kendi 

ülkesinde mülk edinmesine katlanamayan bir devletin uyruğundan her halde bu 

hakkın da esirgenmesinin gerekeceği, aksine bir durumun ise yabancıya tanınmış bir 

imtiyaz sayılacağı, yabancıya satılmış toprakların yasal yollardan yerine göre geri 

alınabilmesi olanağının varlığına da güvenilemeyeceği, yabancının her an kendi 

devletinin himayesinde olduğu dikkate alındığında böyle bir yola başvurmanın 

devletlerarası çetin sorunları beraberinde getirmesinin kaçınılmaz olacağı yolundaki 

kuşku ve endişelerin varlığına dikkat çekmiştir. Anayasa Mahkemesinin iptal kararı 

sonrasında yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinimi ile ilgili 

olarak 2003 yılına kadar herhangi bir düzenleme yapılmamıştır. 19 Temmuz 2003 

gün ve 4916 Sayılı Çeşitli Kanunlarda ve Maliye Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri 

Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamede Değişiklik Yapılması Hakkında Kanunun 

19. maddesinde yapılan yeni düzenleme ile; a- Karşılıklı olmak ve kanuni 

sınırlamalara uyulmak kaydıyla, yabancı gerçek kişilerin yanı sıra yabancı ülkelerde 

o ülkelerin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerine de 30 

hektar ile sınırlı olmak üzere taşınmaz edinme hakkı tanınmıştır. b- Yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin miras yoluyla taşınmaz edinmesinde karşılıklılık koşulu 

kaldırılmış, karşılıklılık ilkesinin uygulanmasında, yabancı devletin taşınmaz 

ediniminde kendi vatandaşlarına veya yabancı ülkelerde bu ülkelerin kanunlarına 

göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerine tanıdığı hakların Türkiye 

Cumhuriyeti vatandaşlarına veya ticaret şirketlerine de tanınması esas alınmıştır. c- 

Yine, 442 Sayılı Köy Kanununun 87’nci maddesi yürürlükten kaldırılmış ve 
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köy sınırları içerisinde de taşınmaz edinimi mümkün hale gelmiştir. d- Sınırlı ayni 

hakların (yararlanma hakkı, oturma hakkı, üst hakkı, ipotek vb.) tesis edilmesinde 

yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde bu ülkelerin kanunlarına 

göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri için karşılıklılık koşulu 

kaldırılmıştır. e- Askeri bölge ve güvenlik bölgeleri ile stratejik bölgelerdeki 

kısıtlamalar aynen muhafaza edilmiş, mevcut kısıtlamalara ek olarak kamu yararı 

ve ülke güvenliği bakımından bu maddenin uygulanmayacağı yerleri 

belirlemeye yönelik Bakanlar Kuruluna yetki verilmiştir ( RG, 2003: 25173 ). 

4916 sayılı kanun ile getirilen bu değişiklikler de 1984 ve 1986 yıllarında yapılan 

3029 ve 3278 sayılı kanunlarda olduğu gibi Anayasa Mahkemesince Anayasaya 

uygun bulunmayarak iptal edilmiştir ( RG, 2005: 25797 ). Anayasa Mahkemesi iptal 

gerekçesinde; 3029 ve 3278 sayılı kanunların iptal gerekçelerinde olduğu gibi 

özellikle ülkede yabancının arazi ve emlak edinmesinin salt bir mülkiyet sorunu gibi 

değerlendirilmemesi gerektiği, toprağın devletin vazgeçilmesi olanaksız asli maddi 

unsuru, egemenlik ve bağımsızlık simgesi olduğu, ülke olmadan devletin 

olamayacağı, toprak ile alakalı konuda, insan haklarına saygılı, ölçülü, adil bir 

sınırlamanın devlet için bir nefsi müdafaa tedbiri niteliğinde olup devletin böyle bir 

tedbirden vazgeçebilmesinin genellikle düşünülemeyeceği, yurdun belli bölgelerinde 

toprak alacak yabancıların o bölgelerde çoğunluk sağlayarak etkinlik kazanmalarının 

ve yabancılar tarafından mülk edinilen ülke topraklarının ülkeden kopma noktasına 

gelmesinin akıldan çıkarılmaması gereken ve yakın tarihte örnekleri bulunan 

olasılıklar olduğu, ayrıca AB üyelerinin hemen hemen tümünde yabancıların tarım 

arazilerinde taşınmaz mal edinmesine imkan verilmezken; ülke topraklarının 

tümünün yabancıların mülk edinmesine açık tutulmasının ülkenin bölünmez 

bütünlüğü ilkesiyle bağdaşmasının beklenemeyeceğini ileri sürmüştür. Anayasa 

Mahkemesi 14.03.2005 tarihli ve 2003/70 esas. 2005/14 karar sayılı bu iptal 

kararının Resmi Gazetede yayımlanasından 3 ay sonra yürürlüğe girmesini 

kararlaştırılmış, ancak TBMM’sinin Anayasa Mahkemesinin öngördüğü bu süre 

içinde yeni bir düzenleme yaparak kanunlaştıramaması üzerine bugün yürürlükte 

bulunan 5444 Sayılı Tapu Kanunun 35 maddesini değiştiren kanun geçmişe etkili 

olarak, 26.07.2005 tarihinden itibaren geçerli olmak üzere yürürlüğe girmiştir. 
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Bu dönemde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin ülkemizdeki mülk edinimleri 

ile ilgili iş ve işlemler, Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğünce yürürlüğe konulan genelgelerce yerine getirilmiştir. 

 

2.2.2.4. 5444 Sayılı Tapu Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun ve 
Anayasa Mahkemesi Kararı: 
 

07.01.2006 gün ve 26046 sayılı Resmi Gazetede yayınlanarak yürürlüğe giren ve 

bugünde yürürlükte bulunan 5444 Sayılı Tapu Kanununda Değişiklik Yapılması 

Hakkında Kanun ile 22/12/1934 tarihli ve 2644 Sayılı Tapu Kanununun 35. maddesi 

değiştirilmiştir. Yapılan yeni düzenleme ile; a- Yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

karşılıklı olmak ve kanuni sınırlamalara uyulmak koşuluyla, sadece iş yeri ve mesken 

olarak kullanmak üzere uygulama imar planı veya mevzii imar planı içinde bu 

amaçlarla ayrılıp tescil edilen taşınmazları edinebilecekleri, b- Sınırlı ayni hak tesis 

edilmesinde de aynı koşulların aranacağı, c- Yabancı uyruklu gerçek kişinin ülke 

genelinde edinebileceği taşınmazlar ile bağımsız ve sürekli nitelikte sınırlı ayni 

hakların toplam yüzölçümünün, iki buçuk hektar (25 dönüm) sınırını aşamayacağı, 

ancak Bakanlar Kuruluna 30 hektara kadar izin verme yetkisinin tanındığı, d- 

Yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret 

şirketlerinin ancak özel kanun hükümleri çerçevesinde taşınmaz mülkiyeti ve 

taşınmazlar üzerinde sınırlı ayni hak edinebilecekleri, e- Yabancı uyruklu gerçek kişi ve 

yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret 

şirketleri lehine Türkiye’de taşınmaz rehni tesisinde kanunu birinci ve ikinci fıkralarda 

yer alan karşılıklıklık, kanuni sınırlamalara uyulması gibi herhangi bir kayıt ve 

sınırlamaların aranmayacağı, f- Yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde 

kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerinin 

dışındakilerin (örneğin dernekler) Türkiye’de taşınmaz mülk edinemeyecekleri ve yine 

lehlerine sınırlı ayni hak tesisinde bulunulamayacağı, g- Karşılıklılığı bulunan devlet 

vatandaşlarının kanuni miras yoluyla intikal eden taşınmazları için kanunun birinci 

fıkrasında yer verilen “Yabancı uyruklu gerçek kişiler, karşılıklı olmak ve kanunî 

sınırlamalara uyulmak kaydıyla, Türkiye'de işyeri veya mesken olarak kullanmak üzere, 

uygulama imar planı veya mevziii imar planı içinde bu amaçlarla ayrılıp tescil edilen 

taşınmazları edinebilirler.” yolundaki kayıt ve sınırlamaların ancak ölüme bağlı 
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tasarruflarda uygulanabileceği h- Karşılıklılığı bulunmayan devlet vatandaşlarının 

kanuni miras yoluyla edindikleri taşınmaz ve sınırlı ayni hakların intikal işlemlerinin 

yapılarak tasfiye edileceği, ı- Karşılıklılığın tespitinde hukuki ve fiili durumun esas 

olduğu, bu ilkenin kişilere toprak mülkiyeti hakkının tanınmadığı ülke uyruklularına 

uygulanmasında, yabancı devletin taşınmaz ediniminde kendi vatandaşlarına tanıdığı 

hakların, TC vatandaşlarına da tanınmasının esas alınacağı, i- Sulama, enerji, tarım, 

maden, SİT, inanç ve kültürel özellikleri nedeniyle korunması gereken alanların, özel 

koruma alanları ile flora ve fauna özelliği nedeniyle korunması gereken hassas alanlar 

ile stratejik yerlerde kamu yararı ve ülke güvenliği bakımından taşınmaz ve sınırlı ayni 

hak edinilemeyecek alanları, ilgili kamu kurum ve kuruluşlarının tescile esas 

koordinatlı harita ve planlarını içeren teklifi üzerine belirlemeye Bakanlar Kurulunun 

yetkili olacağı, j- Yabancı uyruklu gerçek kişilerin il bazında edinebilecekleri 

taşınmazların, illere ve il yüzölçümüne göre % 05’i geçmemek üzere oranını tespite 

Bakanlar Kurulunun yetkili olacağı hüküm altına alınmıştır.  

 

Görüldüğü üzere yeni kanun ile özellikle yabancı uyruklu gerçek kişiler bağlamında, 

önceki düzenlemelere oranla önemli sayılabilecek kısıtlamalar getirilmiştir. Buna 

karşılık yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe 

sahip ticaret şirketlerinin, ancak özel kanun hükümleri çerçevesinde taşınmaz mülkiyeti 

ve taşınmazlar üzerinde sınırlı ayni hak edinebilecekleri belirtilerek, tüzel kişilerin 

karşılıklı olmak ve 30 hektarı geçmemesi koşulları kaldırılarak, taşınmaz mülk 

edinmelerine geniş yetki ve haklar verilmiştir ( RG, 2006: 26046 ).  

 

Anayasa Mahkemesi, 5444 sayılı kanunla yeniden düzenlenen 22.12.1934 tarihli ve 

2644 Sayılı Tapu Kanununun 35. maddesinin birinci fıkrasının dördüncü tümcesinde 

yer alan “Bu fıkrada belirtilen koşullarla yüzölçümü miktarını otuz hektara kadar 

artırmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir” ibaresi ile yedinci fıkrasının “ ve yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin il bazında edinebilecekleri taşınmazların, illere ve il 

yüzölçümüne göre % 05’i geçmemek üzere oranını tespite Bakanlar Kurulu 

yetkilidir” yolundaki hükmünü gerekçeli kararın Resmi Gazetede yayımlanmasından 

itibaren 3 ay sonra yürürlüğe girmek üzere iptal edilmiştir. Anayasa Mahkemesinin 5444 

sayılı kanunun ilgili fıkralarının yürürlüğünü durdurması kararının gerekçeli kararı 
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22.11.2007 tarih ve 26708 sayılı Resmi Gazetede yayınlanarak yürürlüğe girmiştir. 

5444 sayılı kanunla getirilen iki önemli düzenleme iptal edilmiş olmakla beraber, 

burada dikkat çeken husus yabancı gerçek kişilerin yüzölçümü 2.5 hektara kadar olan 

taşınmazları yasal çerçeve içinde edinmeleri halinde Anayasa Mahkemesinin bunu 

Anayasaya aykırı bulmamasıdır.  

 

2.2.3. 5444 Sayılı Kanun ve Getirdiği Sınırlamalar: 
 
Günümüzde 5444 sayılı kanun ile yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere mülk 

satışında en önemli (2) kriterden biri karşılıklılık, diğeri de kanuni sınırlamalara 

uyulmasıdır. Ancak bunlar kadar önemli olan bir diğer sınırlama da satın alınacak 

taşınmaz mülklerin imar planlarında ya da mevzii imar planlarında konut ve işyeri 

olarak kullanıma ayrılmış bölümlerde bulunması ve satın alınan taşınmaz mülkün 

sadece konut ve işyeri olarak kullanılmasıdır. 

 

2.2.3.1. Karşılıklılık: 

 

Devletlerarası ilişkilerde karşılıklı işlem esası devletlerin ülkeleri üzerindeki egemenlik 

haklarının doğal sonuçlarından biridir. Devletlerin ilişkilerinde az ya da çok gelişmişlik, 

nüfus ve toprak büyüklüğü ve diğer niteliklerinin nazara alınmaması bunların 

birbirlerine eşit oldukları prensibine dayanır ( Çelikel ve Gelgel, 2000: 56 ). Toprak ve 

taşınmaz mülk edinme konusundaki karşılıklılık esasının başka konulardaki karşılıklılık 

esasından farklı yanı devletin ülke denilen asli-maddi unsuruyla olan ilişkisidir. Kendi 

vatandaşına yabancı ülkede aynı hakkı sağlamadan ülkesinde yabancıya hak tanınması 

kolaylıkla savunulamaz. Bu itibarla vatandaşımızın kendi ülkesinde mülk edinmesine 

katlanamayan bir devlet uyruğundan herhalde bu hakkın esirgenmesi gerekir (Aybay, 

2005: 82). Aksine bir durum ise yabancıya tanınmış bir ayrıcalık sayılır. Karşılıklı işlem 

esası uluslararası ilişkilerde eşitliği sağlayan bir denge aracıdır. Bu prensibe göre bir 

yabancının Türkiye’de bu haktan yararlanabilmesi, Türklerin de o yabancının ülkesinde 

aynı tür ve nitelikte olan haklardan yararlanmasına bağlıdır. Karşılıklı işlem esası 

antlaşma (akdi veya siyasi) ya da kanun ile (kanuni veya fiili) olabilir. Hukukumuzda 

kanuni karşılıklı işlem yabancı gerçek kişilerin ülkemizde taşınmaz mal edinme ve 

miras hakları konusunda da aranmaktadır ( Levi, 2006:75 ). Tapu Kanununun 35. 
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maddesinde aranan karşılıklı işlemin kanuni ve fiili bir karşılıklılık olduğu konusunda 

doktrin ve uygulamada birlik vardır. Hakkın türü ve nitelik açısından tam bir benzerlik 

taşımaz ve karşılıklı olarak fiilen yararlanmanın sağlanmış olması, karşılıklılığın 

istenilen koşuludur. Yabancı devlet yer, miktar, cins, izin alma, ikamet yönünden Türk 

uyruklular (veya tüm yabancılar) için bazı sınırlamalar getirmiş ise, o devletin 

uyruklusu da aynı sınırlamalara tabi olarak Türkiye’de taşınmaz edinebilir ( Mutlu, 

2005: 281 ). Yabancı ülke mevzuatında bir engel olmamakla beraber Türk 

vatandaşlarının o ülkede taşınmaz mal edinmeleri şu veya bu biçimde fiilen 

engelleniyorsa, Tapu Kanununun 35. maddesinde açıklanan edinme engelinin 

bulunmadığını söylemek mümkün değildir. Bunun yanında yabancı ülke taşınmazın 

bulunduğu yer bakımından (örneğin sahilde bulunan taşınmazlarla ilgili) izne bağlılık ve 

yasaklamalar getirilmişse, bizim mevzuatımız bakımından engel olmasa bile sahildeki 

taşınmazın yabancı tarafından edinilebileceği kabul edilemez ( Çelikel ve Gelgel, 2000: 

57.) 
 

2.2.3.1.1. Günümüzde Karşılıklılığın Uygulanışı: 

 

5444 sayılı kanun ile karşılıklılığın tespitinde hukuki ve fiili durumun esas alınacağı 

kabul edilerek, ilk kez karşılıklılığın türü konusunda bir açıklık getirilmiştir ( Ekşi, 

2006: 39 ) Karşılıklılık halen yürürlükte olan 5444 sayılı kanunun en önemli 

sınırlamalarından birisini teşkil etmektedir. Uygulamada taşınmaz mülk edinme 

bakımından Türkiye ile karşılıklılığı bulunan ülkeler Dışişleri Bakanlığınca Tapu ve 

Kadastro Genel Müdürlüğüne bildirilmekte, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünce de 

ilgili tapu ve sicil müdürlüklerine karşılıklılığı bulunan ülkelerin listeleri gönderilerek 

buna uygun işlem yapılması sağlanmaktadır. 

 

2.2.3.1.2. Ülkelerin Karşılıklılık Bakımından Sınıflandırılmaları: 

 

5444 sayılı kanunun yürürlüğe girmesi ile kanunun ana kriter ve kısıtlamaları dikkate 

alınarak Dışişleri Bakanlığınca ülkeler karşılıklılık bakımından yeniden bir 

değerlendirmeye tutulmuştur. Bu konudaki liste Tapu Kadastro Genel Müdürlüğünün 

20.01.2006 gün ve 2006/1 sayılı genelgesinin ekinde yayınlanmıştır. 
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2.2.3.1.3. Vatandaşları Taşınmaz Edinebilen Ülkeler:  

 

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğünün 20.01.2006 gün ve 2006/1 sayılı genelgesinin 

ekinde yer alan liste uyarınca, Almanya, Amerika Birleşik Devletleri, Angola, Arjantin, 

Belçika, Benin, Brezilya, Burkina Faso, Burindi, Çat, Dominik Cumhuriyeti, Estonya, 

Fildişi Sahili, Finlandiya, Fransa, Gabon, Gambiya, Gine, Gine-Bisau, Güney Afrika 

Cumhuriyeti, Gürcistan, Hırvatistan, Hollanda, İngiltere, İrlanda, İspanya, İsveç, İtalya, 

Jameika, Kenya, KKTC, Kolombiya, Lübnan, Lüksemburg, Mali, Moldova, Monako, 

Namibya, Norveç, Nijer, Portekiz, Peru, Senegal, Sırbistan ve Karadağ, Slovakya, 

Surinan, Ukrayna, Uruguay, Yeşilburun Adaları olmak üzere toplam 49 ülkenin 

vatandaşları ülkemizde hiçbir şarta bağlı olmaksızın taşınmaz edinebilen ülkeler olarak 

yer almıştır.  

 

2.2.3.1.4. Vatandaşları Taşınmaz Edinemeyen Ülkeler: 

 

5444 Sayılı Tapu Kanununda Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun uyarınca vatandaşları 

taşınmaz edinemeyen ülkeler listesinde, Afganistan, Birleşik Arap Emirlikleri, 

Bangladeş, Belarus, Çek Cumhuriyeti, Dominika, Etyopya, Eritre, Gana, Haiti, Irak, 

Kamboçya, Katar, Kongo Demokratik Cumhuriyeti (KDC), Kuzey Kore, Kuveyt, 

Küba, Laos, Libya, Maldivler, Myanmar, Nijerya, Oman, Sierra Leone, Slovenya, 

Somali, Saint Lucia, Suudi Arabistan, Tacikistan, Tonga, Vietnam, Yemen olmak üzere 

toplam 32 ülke yer almaktadır. 

 

2.2.3.1.5. Taşınmaz Mülk Edinmeleri “İkamet İzni” Ön Şartına Bağlı ülkeler:  

 

Aslında 5444 sayılı kanunda yer almamakla beraber, İçişleri Bakanlığının 

01.06.2006 tarihli Genelgesi ile Türkiye’de gayrimenkul edinmesi "ikamet izni" ön 

şartına bağlı olan 14 ülke vatandaşları için aranan bu koşul, kaldırılmıştır. Genelge 

ile aralarında İsrail, Rusya Federasyonu, Bosna Hersek, Hindistan, Maritus, Mısır, 

Singapur, Togo, Endonezya, Kongo Cumhuriyeti, Şili, Filipinler, Tayland ve 

Özbekistan bulunduğu 14 ülke vatandaşının daha önce Türkiye’den gayrimenkul 
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edinmesinin ön koşulu olarak uygulanan "ikamet izni" şartı ile gayrimenkul 

sınırlaması kaldırılmıştır. 

 

2.2.3.2. Kanuni Sınırlayıcı Hükümler: 

 

5444 sayılı kanun ile ülkemizde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz 

mülk edinmelerine getirilen bir diğer kriter de yabancı uyrukluların kanuni 

sınırlamalara uygun olarak ve halen yürürlükte bulunan çeşitli kanunlarla getirilen 

varsa yasak ve sınırlara uygun olarak taşınmaz mülk edinmeleridir. Bir başka deyişle 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler tapu kanunun 35. maddesini değiştiren 5444 

sayılı kanunun amir hükümleri dışında halen yürürlükte bulunan ilgili diğer 

mevzuatın sınırlama ve varsa yasaklamalarına da uyacaklardır. Yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilerin Türkiye’de mülk edinimini sınırlandıran başlıca diğer ilgili 

kanuni düzenlemeleri; a- 442 Sayılı Köy Kanunu ( RG. 1924:68), b)- 18.12.1981 

günlü, 2565 Sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri Kanunu( RG. 1981: 

17552 ) ile, 30 Nisan 1983 günlü Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri 

Yönetmeliği ( RG, 1983: 18033 ), c- 28.05.1927 günlü, 1062 Sayılı Hudutları 

Dahilinde Tebaamızın Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Türkiye’deki Tebaaları 

Emlakine Karşı Mukabelei Bilmisil Tedabiri İttihazı Hakkında Kanun, kısaca 

Mukabele-i Bilmisil Kanunu ( RG, 1927: 608 ), d)- 03 Mart 1924 Tarih ve 431 Sayılı 

Hilafetin İlgasına Dair Kanun (RG, 1924: 63 ), d)- 11.02.1964 günlü, 403 Sayılı Türk 

Vatandaşlığı Kanunu ( RG, 1964: 11638 ), e)- 13.03.1331 Tarihli ve 333 Sayılı 

Mütagayyip ve Firari Şahıslar Hakkında Kanun ( RG, 1963: 317 ), f)- 3083 Sayılı 

Sulama Alanlarında Arazi Düzenlenmesine Dair Tarım Reformu Kanunu ( RG, 

1984: 18592 ), g)- 20.02.1930 Tarih ve 1567 Sayılı Türk Parasının Kıymetini 

Koruma Hakkında Kanun ( RG, 1930: 1433), h)- 8/2/2007 Tarih ve 5580 Sayılı Özel 

Öğretim Kurumları Kanunu ( RG, 2007: 26434), i- Petrol Kanunu (RG, 1954: 8659 ), 

j- 5411 Sayılı Bankacılık Kanunu ( RG, 2005: 25983 mükerer ), k- 22.06.2004 tarihli 

ve 5195 Sayılı kanun ile değişik 09.01.2002 tarihli ve 4737 Sayılı Endüstri Bölgeleri 

Kanunu ( RG, 2002: 24645 ), l- 24.11.1994 Tarihli 4046 Sayılı Özelleştirme Kanunu 

( RG, 1994: 22124 ), m- 06.06.1985 Tarihli ve 3218 Sayılı Serbest Bölgeler Kanunu 

( RG, 1985: 18775 ) olarak sıralamak mümkündür. 
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2.2.4. 5444 Sayılı Kanuna Göre Yabancı Uyruklu Tüzel Kişilerin Mülk Edinmesi: 
 
5444 sayılı kanunun 1. maddesinin ikinci fıkrasında Türkiye’de taşınmaz mal 

edinebilecek yabancı uyruklu tüzel kişilerin yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin 

kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri olduğu ve yabancı tüzel 

kişilerin gerçek uyruklu kişilerde olduğu gibi karşılıklılık ilkesinin de aranmayacağı 

hüküm altına alınmıştır. Yine 5444 sayılı kanunda dernek ve vakıf niteliğindeki diğer 

tüzel kişilerin Türkiye’de taşınmaz mülk edinmelerine izin verilmemektedir. 

Yürürlükteki tapu kanunu göre Türkiye’de taşınmaz mülk edinemeyen dernek ve 

vakıflar sınırlı ayni haklar da tesis edememektedirler. 

 
2.2.5. 5444 Sayılı Kanuna Getirilen Sınırlamaların İstisnası;Taşınmaz Rehni: 
 

Ülkemizde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere 5444 sayılı kanunla getirilen 

sınırlamaların istisnasını taşınmaz rehni oluşturmaktadır. Bilindiği üzere rehin bir 

borcun öngörülen şartlara uygun olarak ödenmemesi veya alacağın tehlikeye girmesi 

halinde bu alacağın tahsilini sağlamak amacıyla alacaklıya menkul (taşınır) veya 

gayrimenkul (taşınmaz) bir malın karşılık gösterilmesidir. Rehinde, rehin alan kişi 

rehin verilen varlığı sattırarak alacağını tahsilini sağlar. Bu hak, alacağın güvence 

altına alınmasıdır. Burada unutulmaması gereken konu, rehin hakkının sahibine 

rehnedilen eşyayı kullanmak ya da ondan yararlanmak imkanını vermemesidir.  

 

Halen rehin hakkının uygulaması bakımından rehinli alacaklının Türk ya da yabancı 

olması arasında bir fark bulunmamaktadır.  

 

3. GÜNÜMÜZDE YABANCI UYRUKLU GERÇEK KİŞİLERİN MÜLK 
EDİNMESİ UYGULAMASINA DİĞER ÜLKELERİN BAKIŞI: 
 

3.1. AB ÜYESİ ÜLKELERİN YABANCI UYRUKLULARIN TAŞINMAZ 
EDİNİMİNE GENEL OLARAK BAKIŞLARI: 

3.1.1. AB Üyesi Ülkelerde Genel Uygulamalar: 
 

Avrupa Ekonomik Topluluğunu kuran ve 1987 yılında Avrupa Tek Senedi, 1992 

yılında AB Antlaşması ve 1997 yılında Amsterdam Antlaşması ile değiştirilen Roma 
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Antlaşması, yabancıların taşınmaz edinmesi konusuna değinmemiştir. Bununla 

birlikte antlaşma vatandaşlığa bakılmaksızın üye devletlerin arasında kişilerin, 

malların, hizmetlerin ve sermayenin dolaşımını kabul etmekte ve üye devletlerin 

vatandaşlarının herhangi bir üye devlette yerleşme hakkının tanınmasını 

düzenlemektedir. Ancak AB üyesi olamayan bir devletin vatandaşları için bu tür 

bir hak tanınması bu hak kapsamında yer almamaktadır ( Özdilek, [web], 2007 ). 

07.12.2000 tarihinde Fransa’nın Nice kentinde imzalanan AB Temel Haklar Şartının 

17. maddesi mülk edinme hakkını düzenlemektedir. Bu maddeye göre, herkes, yasal 

şekilde elde ettiği mülklere sahip olma, kullanma, elden çıkarma ve miras bırakma 

hakkına sahiptir. kamu menfaati nedeniyle veya kanunda öngörülen şartlar 

çerçevesinde yapılması dışında hiç kimsenin elinden mülkü alınamaz. Mülkün 

kullanımı, kamu menfaati için gerekli olduğu ölçüde yasa ile düzenlenebilir. Ancak 

bu durumda da adil bir tazminat ödenmesi esastır ( Dağ [web], 2005 ). Yine 20 Mart 

1952 tarihinde Paris’te imzalanan ve 18 Mart 1954 tarihinde yürürlüğe giren 

Türkiye’nin de 18 Mayıs 1954 tarihinde onayladığı Avrupa İnsan Hakları 

Sözleşmesine Ek-1 No’lu Protokolün “Mülkiyetin Korunması” başlığını taşıyan 1. 

maddesinde her gerçek ve tüzel kişinin mal ve mülk dokunulmazlığına riayet 

edilmesini isteme hakkı olduğu, bir kimsenin ancak kamu yararı sebebiyle ve 

kanunda öngörülen koşullara ve uluslararası hukukun genel ilkelerine uygun olarak 

mal ve mülkten yoksun bırakılabileceğini hüküm altına almıştır. Aslında. sözleşme 

ile mülkiyet hakkının mutlak bir hak olmayıp genel yarar amacına yönelik bazı 

kısıtlama veya sınırlamalara konu olabileceği belirtilmektedir ( Gözübüyük ve 

Gölcüklü, 2005: 420 ). Burada dikkat çekici olan mülkiyet hakkı edinimine izin verip 

vermemek ve hak ediniminin koşullarını belirlemek kanun koyucunun takdirinde 

bulunmasıdır ( Boztosun ve diğerleri [web], 2005 ). Yine 18.07.2004 tarihinde kabul 

edilip 29.10.2004 tarihinde imzalanan ancak tüm üye devletlerde yapılacak 

referandumlarda kabul edilmesi ile yürürlüğe girebilecek olan AB anayasasında 

mülkiyet hakkı, “Birliğin Temel Haklar Antlaşması” başlığını taşıyan II. bölüm 

altında yer alan madde II-7 ile düzenlenmiştir. Maddenin ilk fıkrasında “Herkes yasal 

olarak edindiği varlıklarına sahip olma, bunları kullanma, elden çıkarma ve miras 

olarak bırakma hakkına sahiptir. Kamu yararına olması ve kanun gereğince kayıpları 

için zamanında adil bir tazminat ödenen durumlar ve koşullar altında olması dışında, 
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hiç kimse varlıklarından mahrum bırakılamaz. Mülkiyet kullanımı, “genel çıkar 

açısından gerekli olduğu ölçüde yasalarca düzenlenebilir” ifadesine yer verilmiştir. 

Maddede yer alan “herkes” kelimesinden yalnızca AB vatandaşlarının değil, tüm 

kişilerin AB anayasasını kabul eden devletlerde mülkiyet hakkının tanındığı, bununla 

birlikte bu hakkın genel çıkarlar nedeniyle yasalarla düzenlemelere tabi 

tutulabileceği belirtilmektedir. Ayrıca antlaşmanın kişilerin ve hizmetlerin serbest 

dolaşımının öngörüldüğü Madde lll-133’te de çalışanların üye devletlerin 

topraklarında serbestçe dolaşabilme hakkının, kamu politikası, kamu güvenliği veya 

kamu sağlığı gerekçeleri ile sınırlanabileceği öngörülmektedir ( Mutlu, 2OO3: 267 ). 

Kısacası, AB ülkelerinde yabancıların taşınmaz edinmesinde kabul edilen zorunlu 

bir düzenleme bulunmamaktadır. Bu yönde bir zorunluluğun olmamasının sonucu 

olarak AB’ne üye devletlerin büyük bir kısmında yabancı uyruklu kişilerin 

taşınmaz edinmesi farklı şekillerde kısıtlamaktadır. Her ne kadar AB 

politikalarından biri olan sermayenin ve kişilerin serbest dolaşımı doğrultusunda 

söz konusu ülkeler arasındaki sınırlar kaldırılarak ve “AB vatandaşlığı” gibi 

bir kavram getirilerek AB üyelerinin vatandaşları arasında birçok alanda eşit 

uygulamalara gidilmekte ise de, AB ülkelerinde taşınmaz ediniminin ülkenin 

güvenliği, kamu yararı, ülke egemenliği ve tarihsel gelişim bakımından önemli 

olduğunu getirmiş oldukları farklı kısıtlamalar ile veya farklı politikalar ile 

ortaya koymaktadırlar ( Kurtoğlu, 2007: 62 ). Dolayısıyla üye ülkeler kendi 

vatandaşları ile diğer üye ülke vatandaşları arasında ayrımcılık yapmamak kaydıyla, 

mülkiyet hukuku alanında serbestçe düzenleme yapma hakkına sahiptir. Bu 

gelişmenin bir sonucu olarak AB’nin tam üyesi olan ülkelerde yabancıların taşınmaz 

mal edinimi oldukça farklı kısıtlamalara, koşul ve sınırlamalara tabi tutulmaktadır.  

 

3.1.2. AB Üyesi Ülkelerde Getirilen Sınırlamalara İlişkin Örnekler: 

 

3.1.2.1. Almanya: Almanya’da AB uyruklu ya da diğer ülkelerin uyruğundaki gerçek 

ve tüzel kişilerin taşınmaz edinmesi herhangi bir yasal sınırlamaya tabi tutulmamakta 

veya izin koşulu aranmamaktadır. Bununla birlikte emlak bedelinin ödenmesine ilişkin 

olarak yapılan bazı düzenlemeler aracılığı ile denetim sağlanmaktadır. Ayrıca ülkede 

etkili bir vergi denetim sistemi mevcuttur ve taşınmaz edinebilmek için öncelikle 
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oturma izni almak gerekmektedir. Taşınmazın alınmasından önce taşınmaz bedelinin % 

25’i bankaya yatırılarak paranın kaynağı araştırılmaktadır ( Kurtoğlu, 2007: 64 ).  

 

3.1.2.2. Avusturya: Avusturya yabancı uyruklu kişilerin taşınmaz edinmesinde veya 

satın almasında birtakım sınırlamalar uygulamaktadır. Özellikle tarihsel nedenlerle 

Avusturya’da taşınmaz mal edinmek isteyenlerin sahip olmaları gereken bazı özellikler 

bulunmaktadır. Ancak son yıllarda getirilen kısıtlamaların gevşetilmeye başlandığı 

görülmekte, özellikle Avusturya’nın AB’ye katılmasının ardından AB üyesi ülkelerin 

vatandaşlarının taşınmaz edinmesine ilişkin düzenlemeler değiştirilmiştir. AB üyesi 

devletlerin vatandaşları bu ülkede Avusturya vatandaşları gibi taşınmaz 

edinebilmektedir. AB vatandaşı olmayan yabancıların taşınmaz edinmesi için 

yabancının taşınmazın bulunduğu yerdeki yerel makamlardan izin almaları 

gerekmektedir ( Property Abroad Guide [web], 2007 ). 

 

3.1.2.3. Belçika: Taşınmaz edinimi ve tasarrufu konusunda yabancılara vatandaşlardan 

farklı olarak uygulanan özel hükümler bulunmamaktadır ( DB, 1964: 43’den aktaran 

Kurtoğlu, 2006: 69 ). 

 

3.1.2.4. Bulgaristan: 01.01.2007 tarihinde AB’ne üye olan Bulgaristan’da Anayasanın 

21. maddesinde toprağın devletin temel unsuru olduğu ve tarıma elverişli arazilerin 

yalnızca bu maksatla kullanılabileceği belirtilmektedir. Bulgaristan’da yabancıların 

taşınmaz edinmesine ilişkin düzenlemeler AB’ye üyelikten önce ve sonra şeklinde iki 

şekilde incelenebilmektedir. Bulgaristan’ın AB’ye tam üye olmasından önce 

Anayasanın mülkiyet hakkını düzenleyen 22. maddesine göre yabancı gerçek veya tüzel 

kişilerin miras dışında toprak sahibi olmaları yasaktır. Bulgaristan’ın AB’ye aday 

olması ile yürürlüğe giren 22. maddenin yeni halinde ise yabancıların AB’ne üyelik 

şartlarına ve uluslararası  antlaşmalara uygun olarak taşınmaz edinebilecekleri 

belirtilmektedir. ( NARB [web], 2007 ). Bunun yanı sıra yabancıların özellikle sınır 

bölgelerinden taşınmaz edinmelerinde bir geçiş dönemi uygulanmaktadır. Yabancıların 

içinde toprak mülkiyeti içermeyen apartman dairesi satın alma hakkı ise izne bağlı 

olarak tanınmaktadır. Bununla birlikte ilgili diğer yasalarda değişiklikler yapılması, 
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ancak yapılacak olan bu değişikliklerinin 2014-2015 yıllarından itibaren uygulanmaya 

başlaması söz konusudur ( Property Abroad [web], 2007 ). 

 

3.1.2.5. Çek Cumhuriyeti: Çek Cumhuriyeti, Amsterdam Antlaşmasında yer alan 

sermayenin serbest dolaşımı önündeki kısıtlamaları kaldırmaya yönelik maddeye iki 

çekince koymuştur. Buna göre tarım alanları, orman alanları ve kalıcı yerleşimin 

olmadığı yerlerde bina inşa etmek üzere edinilen taşınmazların elde edilmesi için iki 

geçiş dönemi ortaya konmuştur. Söz konusu sözleşmeye göre geçiş dönemi boyunca 

Çek Cumhuriyeti, AB’ye katılımdan itibaren 5 yıl boyunca ülkede sürekli olarak 

oturmayan diğer AB üyesi devletlerin vatandaşlarının ve Çek Cumhuriyeti’nde ofis, 

şube ya da temsilciliği bulunmayan AB şirketlerine ilişkin kısıtlamaları ile üyeliğe 

katılımdan itibaren 7 yıllık bir süre boyunca yasal düzenlemeler ile getirilen orman 

arazilerinin ve tarım alanlarının edinilmesinin önündeki sınırlamaları kaldıracaktır. 

Bunun yanı sıra ülkeye yerleşmek isteyen AB vatandaşı çiftçilere Çek vatandaşlarına 

uyguladığı muamelenin aynısını uygulayacaktır ( Slavikova [web], 2007 ). 

 

3.1.2.6. Danimarka: Danimarka’da gerek yabancıların gerekse bu ülke vatandaşlarının 

yazlık ev edinebilmeleri için en az 5 yıl Danimarka’da ikamet ediyor olması 

gerekmektedir. Ancak bu durum yalnızca yazlık ev edinmek için geçerli olmaktadır ( 

Kurtoğlu, 2007: 66 )  

 

3.1.2.7. Estonya: 1 Mayıs 2004 itibariyle AB üyesi olan Estonya’da da imzalanan Ek 

Protokol ile yabancıların taşınmaz edinmesine 7 yıllık bir geçiş süresi getirilmiştir. 

Ayrıca Estonya’nın koruma önlemi getirmesi halinde bu sürenin 3 yıl daha 

uzatılabileceği kabul edilmiştir. Bununla birlikte Estonya vatandaşları son 3 yıldır bu 

ülkede ikamet eden Avrupa Ekonomik Alanı (AEA) na dahil devletlerin vatandaşları ve 

edinilmek istenen taşınmazın ilgili olduğu ticaret siciline kayıtlı olan tüzel kişiler 

getirilmiş olan kısıtlanmalardan muaf tutulmaktadırlar (Mutlu, 2005: 270). 

 

3.1.2.8. Fransa: Fransa’da yabancıların taşınmaz edinmeleri önünde yasal bir sınırlama 

bulunmamaktadır. Bununla birlikte uygulanan sıkı vergi politikaları ile yabancılara 

yönelik farklı bir uygulama getirilmektedir. Örneğin, bir şirketin sahibi olduğu taşınmaz 
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söz konusu ise, bu şirketin sahip olduğu taşınmazın toplam değerinin % 3’ü vergi 

alınmaktadır. Ayrıca taşınmazın değerinin belli bir miktarın üstünde olması halinde 

servet vergisi uygulanmaktadır (Property in France [web], 2007). 

 

3.1.2.9. İngiltere: İngiltere’de AB üyesi ve diğer ülke vatandaşları taşınmaz edinme 

konusunda gerçek ve tüzel kişi ayrımı yapılmaksızın aynı uygulamaya tabi 

tutulmaktadır. İngiltere’de hem kendi vatandaşlarına hem de yabancı uyruklu kişilere 

uygulanan kısıtlamalar kraliyet ailesine ait mülklere, ulusal park ve bahçelerin 

korunmasına, askeri amaçlarla kullanılan alanlara ve sivil havacılığa tahsis edilmiş 

alanlara ilişkin düzenlemeler ile ilgilidir. Her gayrimenkul bakımından bu tür 

sınırlamaların olup olmadığı ve mülkiyet hakkının tesis edilip edilemeyeceği tapu 

sicilinden araştırılmaktadır (Mutlu, 2005: 268). Ayrıca birinci sınıf tarım arazisi olarak 

kabul edilen arazilerin mutlaka tarımsal faaliyetlere bırakılması koşulu bulunmaktadır ( 

DKP, 2007 84 ). Bunun yanı sıra İngiltere’de arazilerin çıplak mülkiyeti Kraliyet 

ailesine aittir ve kişilere devredilmemektedir. Kişilere taşınmazlar üzerinde süreyle 

sınırlı hak tanınmaktadır ( Boztosun ve diğerleri [web], 2005 ). 

 

3.1.2.10. Hollanda: Hollanda hukukuna göre taşınmaz edinmede herhangi bir kayıt 

veya izin alma zorunluluğu bulunmamaktadır. Taşınmaz edinme konusunda yabancı 

gerçek ve tüzel kişiler Hollanda’da yerleşik gerçek ve tüzel kişilerle eşit durumdadır. 

İzin hususunda yerel yönetimlerin konutlarda oturma konusundaki düzenlemeleri, 

Hollanda’da yerleşik olanlar ve yabancılar hakkında fark gözetilmeksizin 

uygulanmaktadır. Alıcı ve satıcılar hakkında Hollanda da yerleşik olan kimseler için 

yürürlükte bulunan yasal düzenlemeler dışında herhangi bir farklı düzenleme 

bulunmamaktadır ( İmamoğlu, 2007: 367 ) 

 

3.1.2.11. İspanya: İspanya’da 1 Ocak 1986 tarihinde Avrupa Topluluğuna girmesinden 

önce yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmelerine katı 

sınırlamalar getirilmiş iken, topluluk üyesi olmasının akabinde, taşınmaz mülk 

edinmenin önündeki kanuni sınırlılıkların büyük bölümü Avrupa Topluluğu 

Sözleşmesinin ayırımcılık yasağını düzenleyen 61. maddesi ile çelişmesi nedeniyle iç 

hukuklarında yapılan yeni düzenlemelerle kaldırılmıştır. 
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Halen İspanya’da taşınmazlar üzerinde mülkiyet ve diğer ayni hakların ediniminin 

ulusal güvenlik nedeniyle sınırlama ve yasaklamalara tabi tutulduğu bölgeler 3 gruba 

ayrılmıştır. a- Ulusal savunma bakımından önemli bölgeler, b- Askeri ya da sivil 

güvenlik bölgeleri, c- Yabancıların mülkiyet hakkının sınırlandığı bazı bölgeler. İlk iki 

gruba dahil bölgeler her somut olayda ayrıca belirlenmektedir. Bu bölgelerde taşınmaz 

edinimi yabancılar gibi İspanyol vatandaşları içinde askeri makamlardan alınacak izne 

tabidir. Yabancılar için özel bir kısıtlama getirilmiş değildir. 3. gruba dahil bölgeler 

bakımından sınırlama ve yasaklar, sadece AB üyesi devlet vatandaşı olmayan gerçek ve 

tüzel kişiler için geçerlidir. Bu sınırlama ve yasaklar paylarının % 50’sinden fazlası AB 

üyesi devlet vatandaşı olmayan gerçek ve tüzel kişilere ait olan İspanyol ortaklıkları ve 

AB ortaklıkları içinde uygulanacaktır. Öyle ki 3. gruba dahil olan bölgeler, İspanyol 

sınırları dahilindeki tüm kıyılar ile Katalanya, Cebelitarık, Kadiz Körfezi ve Fransa 

sınır bölgeleri, Galiçya bölgesi ve Kuzey Afrika’daki İspanyol topraklarını 

kapsamaktadır. Ayrıca 21.10.1983 tarihli uygulama yönetmeliğinde sınırlama 

kapsamındaki çeşitli yerler gösterilmiştir. Sayılan bölgelerde yabancılar (AB üyesi 

devlet vatandaşı olmayanlar) ya taşınmaz üzerinde hiçbir hak elde edememekte ya da 

belli bir oranla sınırlı olarak hak sahipliğine izin verilmektedir. Yüzölçümü 82,2 

Km²’den daha küçük adalar üzerinde de yabancı (AB üyesi devlet vatandaşı 

olmayanlar) mülkiyetine izin verilmemektedir. Diğer bölgelerde de yabancıları 

mülkiyetinde bulunan toplam alanın o bölgenin yüzölçümünün % 15’ini aşmaması 

gerekmektedir. Bu oran Kadiz Körfezi ve Cebelitarık’da % 10, Kuzey Afrika’da % 

5’tir. Yabancılar sayılan bölgelerde bulunan belediye sınırları içinde ya da dışında 

imarlı ya da imarsız, her türlü arazi ya da yapının herhangi bir hukuki nedene dayanarak 

edinimi, taşınmaz üzerinde ipotek, taşınmaz yükü ya da başka bir ayni hak kurulması, 

devri ya da değişikliği yapılması, her türlü inşaat işleri, izinli fakat henüz inşa 

edilmemiş yapılar üzerinde hak edinimi için askeri makamlardan izin almak zorundadır. 

İzin Savunma Bakanlığı tarafından verilmektedir ( İmamoğlu, 2007: 367 ). 

 

3.1.2.12. İtalya: İtalya’da yabancıların taşınmaz edinimi medeni kanun ile 

düzenlenmiştir. Medeni kanuna göre yabancı uyruklu kişiler taşınmaz edinme 

konusunda İtalyan vatandaşları ile aynı muameleye tabi tutulmaktadır ( CNN, [web], 
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2008 ). Bununla birlikte bir yabancının taşınmaz edinebilmesi için İtalya’da bir işverene 

bağlı olarak çalışması, müstakil bir iş sahibi olması, ikamet etmesi gibi şartlar 

aranmaktadır. Ayrıca köy sınırları içindeki taşınmazların yüzölçümünün 30 hektardan 

fazla olamayacağına ilişkin ve sahip olunan taşınmaz mal üzerinde tasarrufta bulunmayı 

sınırlayan bazı düzenlemeler (tarla ise bina inşa edemeyeceği, yabancı ise oturma izni 

almadan ikamet edemeyeceği gibi) bulunmaktadır ( Mutlu, 2005: 269 ). Bununla 

birlikte İtalyan vatandaşları taşınmaz satışının tamamlanmasının ardından kayıt için % 4 

oranında vergi öderken yabancı uyruklu kişiler % 11 oranında vergi ödemektedirler ( 

Property Abroad Guide [web], 2007 ). Yine İtalya’da AB üyesi devlet vatandaşları da 

dahil olmak üzere sınır bölgelerinde taşınmaz edinmek isteyen yabancıların yerel 

yetkililerden izin almaları gerekmektedir ( Özdilek [web], 2007 ). Bunun yanı sıra 

taşınmaz alan yabancılara ister ülkeye yerleşme niyetinde olsun ister böyle bir niyet 

taşımasın, mali temsilci atanmaktadır. Bu temsilciler yabancıların vergi ile ilgili 

işleriyle ilgilenmektedirler ( CGI [web] 2007 ). 

 

3.1.2.13. İsveç: İsveç’te AB üyesi olan veya olmayan tüm yabancı gerçek ve tüzel 

kişilerin tarıma elverişli araziler ile kiralamak amacıyla bina edinmeleri taşınmazın 

bulunduğu valilikten izin alınması koşuluna bağlanmıştır ( Mutlu, 2005: 270 ). 

 

3.1.2.14. Kıbrıs Rum Kesimi: 01.05. 2004 itibariyle AB üyesi olan Kıbrıs Rum Kesimi 

ile imzalanan Ek Protokol ile; AB üyesi ülke vatandaşlarının ikinci yerleşim yeri satın 

alması konusunda  5 yıllık bir geçiş süresi kabul edilmiştir ( CDDKR [web], 2006 ). 

 

3.1.2.15. Letonya: Bağımsızlık sonrasında yabancıların toprak edinmesine izin 

verilmemiştir. Aralık 1994’te yürürlüğe konulan bir düzenleme ile yabancı katılımlı 

ortak girişimlerin (Letonya vatandaşlarının çoğunluk hissesine sahip olması gerekir) ve 

Letonya’nın yabancı yatırımları teşvik edilmesi çerçevesinde karşılıklılık anlaşması 

imzaladığı ülkelerde kayıtlı yabancı şirketlerin toprak edinmesine izin verilmiştir ( 

Conutry Report [web], 2007 ). 

 

3.1.2.16. Litvanya: 01.05. 2004 tarihi itibariyle AB üyesi olan Litvanya’da 

yabancıların taşınmaz edinmesi medeni kanun, anayasa, toprak kanunu, tapu sicil 
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kanunu ve kadastro kanunu ile düzenlenmektedir. Litvanya’da AB’ye üyelik 

antlaşmasının imzalanmasından itibaren geçerli olmak koşuluyla 7 yıllık bir geçiş süreci 

uygulanmaktadır ( Saladzius ve Sliavas [web], 2006’dan aktaran Kurtoğlu, 2006:70 ). 

 

3.1.2.1.17. Lüksemburg: Yabancılar Lüksemburg’da karşılıklılık koşulu ile 

vatandaşlara tanınan haklardan aynen yararlanmaktadırlar ( DB, 1964: 59’dan aktaran, 

Kurtoğlu, 2006: 69). 

 

3.1.2.18. Macaristan: Macaristan’da son döneme kadar yürürlükte olan kanunlar 

yabancıların bu ülkede taşınmaz edinmesine imkan vermemekteydi. Macar Medeni 

Kanununa göre yeraltı kaynakları, yeraltı suları, nehirler, toprağın alt tabakası, kanallar, 

doğal göller, kamuya ait yollar, istasyonlar, limanlar, uluslararası sivil havacılığa açık 

havaalanları ve ülke üzerindeki hava sahası devlete ait hazine mallarını oluşturmakta ve 

bunların yabancı gerçek veya tüzel kişilere satışı mümkün değildi ( DKP, 2007: 84 ). 

Günümüzde de yürürlükteki düzenlemelere göre; yabancı gerçek veya tüzel kişilerin 

doğayı koruma bölgelerinde bulunan taşınmazları ve tarım arazilerinin mülkiyet hakkını 

edinmelerine izin verilmemektedir. Yabancı gerçek veya tüzel kişiler (tüzel kişiliği 

olmayan bir kuruluşun bünyesinde olsa dahi) veraset yoluyla (yasal miras, saklı pay, 

vasiyetname yolu ile intikal vd.) izne gerek olmadan taşınmaz edinebilirler.Uygulamada 

özerkliğin ve kamusal çıkarların açık bir ihlali olmadığı sürece yetkili makamlar 

tarafından izin verilmektedir ( Hidasi [web], 2007 ).  

 

3.1.2.19. Malta: Malta’da 5 yıl süreyle ikamet etmeyen Malta ve AB üyesi devletlerin 

vatandaşlarının ikinci konut edinmeleri izne bağlı bulunmaktadır. AB üyesi ülkelerde 

kurulan ve faaliyet gösteren ve % 75’i Malta’da sürekli ikamet etmiş AB vatandaşları 

tarafından kontrol edilen şirketler, kuruluş amacına hizmet etmek üzere taşınmaz 

edinebilmektedirler. Diğer ülke vatandaşlarının taşınmaz edinmesi için ise Maliye 

Bakanlığının izni gerekmektedir ( Mutlu, 2005: 271 ). Ayrıca Malta’nın AB’ye üye 

olmadan önceki düzenlemelerinde Malta hükümetinin taşınmazın tarihsel önemi 

olduğuna veya taşınmazın bulunduğu yerin tarihsel öneme sahip olduğunun 

belirlenmesi halinde yabancı kişilere mülkiyet izni verilememesi söz konusudur. Bu 
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uygulama, ülkenin AB’ne üyeliği sonrasında da geçerli olan bir uygulama olmaktadır 

(Kurtoğlu, 2006: 72). 

 

3.1.2.20. Polonya: Polonya’nın 01.05.2004 tarihi itibariyle AB üyesi olmasının 

ardından taşınmaz edinme konusunda AB vatandaşlarına uygulanan kısıtlamalar 

kaldırılmıştır. Bu durum birtakım tartışmaları da beraberinde getirmiştir ( Machlejd 

[web], 2007 ). Bu tartışmalar ise Türkiye açısından da örnek oluşturabilecek bir 

uygulamaya neden olmuştur. Polonya’da yabancıların taşınmaz edinmesiyle ilgili 

olarak tartışılan konulardan ilki, bu ülkedeki emlak fiyatlarının diğer AB üyesi 

devletlerdeki emlak fiyatlarından oldukça düşük olmasıdır. İkinci olarak, Polonya 

vatandaşlarının ve girişimcilerinin alım güçlerinin diğer ülkelerdeki vatandaşların veya 

girişimcilerin alım gücüyle rekabet edebilecek durumda olmaması nedeniyle tartışmalar 

yaşanmaktadır ( Kurtoğlu, 2007: 70 ). Gerçekte Polonya halkının, tarihsel nedenlerle 

yabancıların taşınmaz edinmesine getirilen sınırlamaların kaldırılmasına ilişkin belirgin 

endişeleri bulunmaktadır. Polonya’da özellikle orta yaşın üzerindeki halkın büyük bir 

bölümü II. Dünya Savaşından önce Almanların elinde bulundurdukları yerleri yeniden 

parasal güçleri ile satın almak niyetinde olduklarına inanmaktadırlar ( Machlejd [web], 

2007 ). Bu nedenlerle yaşanan tartışmalar sonucunda, Polonya, tam üye olmak için AB 

üyelik antlaşmasını imzalarken yabancıların taşınmaz edinmeleri konusunda İçişleri 

Bakanlığının izninin aranmasını ve geçiş sürecinin uygulanmasını istemiştir. Bu geçiş 

süreci ise taşınmazın niteliğine bağlı olarak 5 ve 12 yıllık süreler olarak belirlenmiştir. 

Buna göre; yazlık ev için üyelikten itibaren geçerli olmak koşuluyla 5 yıllık bir geçiş 

dönemi uygulanacaktır. Ancak taşınmazı en az 4 yıldır ülkede oturuyor olmak veya bu 

taşınmazı turistik işletme olarak kullanmak şartı ile edinmesi halinde İçişleri 

Bakanlığının izni aranmayacaktır. Tarım arazisi veya orman alanlarında taşınmaz 

edinmek için ise üyelikten itibaren 12 yıllık bir geçiş süreci uygulanacaktır ( DKP, 

2007: 83 ).  

 
3.1.2.21. Romanya: Bugün Romanya 01.01.2007 tarihinden buyana bir AB ülkesidir. 

Daha önce yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin ülkede taşınmaz mülk edinmesine 

imkan tanınmaz iken Nisan 1997’de yürürlüğe konulan  düzenleme ile ülkede yabancı 

uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin sınırlı da olsa taşınmaz mülk edinebilme imkanı 

getirilmiştir. Halen Romanya’da konut ve işyeri amaçlı bina edinmenin herhangi bir 
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sınırlaması bulunmamaktadır. Ancak AB üyesi ülke vatandaşları da dahil tarım 

topraklarının mülkiyetini edinmede 2012 yılına kadar sürecek 5 yıllık, orman 

alanlarının ediniminde ise 12 yıllık bir deregasyon mevcut olup tüzel kişiler bakımından 

ise Romanya’da kayıtlı olmak kaydıyla ihtiyaç duydukları taşınmazı 

edinebilmektedirler. AB üyesi olmayan ülkelerin gerçek ve tüzel taşınmaz mülk 

edinmeleri karşılıklılık kriterlerinin yerine getirilmesine bağlıdır ( Land In Romania? 

[web], 2007 ). 

 

3.1.2.22. Slovakya: 01.05. 2004 tarihinde AB üyesi olan Slovakya’da da yabancıların 

taşınmaz edinmesi için bir geçiş süresi öngörülmüştür. Üyelikten itibaren 7 yıllık bir 

geçiş sürecinde yabancıların tarım ve orman arazilerinde taşınmaz edinmeleri 

yasaklanmıştır ( Kurtoğlu, 2007: 67 ).  

 
3.1.2.23. Slovenya: Slovenya Anayasanın 68/2. maddesi yabancıların aynı tür mülk 

edinme haklarının karşılıklı tanındığı durumlardaki miras yolu hariç toprak 

edinemeyeceklerini belirtir. AB katılım öncesi sürecinde önemli derecede dikkat 

çeken bu sınırlama, ortaklık anlaşmasının yürürlüğe girmesinin 4. yılı sonunda AB’ne 

üye ülkelerinin vatandaşlarının karşılıklılık esasına göre ve ayrımcı olmayacak bir 

şekilde Slovenya’da mülk satın alma hakkını sağlamak üzere gerekli önlemleri 

almaya ve Slovenya Cumhuriyeti topraklarında 3 yıl boyunca daimi olarak ikamet 

etmiş AB üye ülkeleri vatandaşlarına Ortaklık Anlaşmasının yürürlüğe girmesinden 

itibaren karşılıklı mülk edinme hakkının sağlanması ile bir ölçüde anlamını 

yitirmiştir. Yine uluslararası anlaşma ile belirlenen koşulların öncelikle uygulanacağı 

yolundaki Anayasa değişikliği sonrasında yabancı uyrukluların taşınmaz mülk 

edinmelerinin hukuki güvencesi kabul edilmiştir (Real Slovenia [web], 2007). 

 

3.1.2.24. Yunanistan: Yabancılar tarafından Yunanistan’daki taşınmazlar üzerinde 

mülkiyet ve diğer ayni hakların kazanılması genel olarak Yunan vatandaşları ile aynı 

hükümlere tabidir. Yabancıların taşınmaz edinimleri için genel bir sınırlama 

bulunmamaktadır. Ancak Yunanistan’da Yunan etnik kökenine sahip kişiler, Kıbrıslı 

Rumlar ya da AB vatandaşlığına sahip kişiler ile bunların dışındakiler arasında gerek 

belgelerin çeşitleri ve gerekse başvuru yöntemlerinde farklılıklar bulunmaktadır. İlk 

grupta yer alanlar başvurularını taşınmazın bulunduğu yerde görevli komisyona, ikinci 
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grupta yer alanlar ise Savunma Bakanlığının ilgili birimine sunmaktadırlar ( Papousty 

[web], 2007 ). Taşınmaz edinmek isteyen yabancı kişiler bu ülkede öncelikle bir banka 

hesabı edinmektedirler. Bu banka hesabı taşınmaz ile ilgili satış işlerinin yürütülmesini 

sağlamaktadır ( Property Greece [web], 2007 ). Ayrıca bu yöntem ile ülkeye giren 

paranın banka hesapları yoluyla takibinin de daha kolaylaşacağı düşünülmektedir. AB 

vatandaşı olan kişilerin taşınmaz edinmek istemesi halinde bu kişilerin Yunanistan’da 

kendi işlerinde çalışmaları, hizmet vermeleri gerekmektedir. AB vatandaşı olmayan 

gerçek ve tüzel kişilerin satın aldıkları yerler büyük toprak parçası ya da hassas bölgeler 

ise başvuruyu yapan kişinin uyruğu, taşınmazı kullanması, askeri birimlerin mülkleri 

bakımından engel veya sorun taşıyıp taşımadığı gibi çeşitli kriterler incelenmektedir ( 

Kurtoğlu, 2007: 65 ). Taşınmaz edinimine ilişkin olarak yabancılara dair yasakların en 

önemlisi sınır bölgesine yönelik kısıtlamalarıdır. Sınır bölgelerine yönelik sınırlamalar 

vatandaş ve yabancının eşit işleme tabi tutulmasına ilişkin genel kuralın en önemli 

istisnasını teşkil etmektedir. Yunan kanun koyucu hangi bölgelerin sınır bölgesi olarak 

kabul edileceğini belirleme yetkisini kendisi için saklı tutmuştur. Bunun temel nedeni 

ise Yunan sınır boylarının yabancılar için çok çekici bölgeleri içermekte olmasıdır. AB 

vatandaşı olsun ya da olmasın yabancıların sınır bölgelerinde, adalarda taşınmaz mal 

edinmeleri sınırlandırılmıştır ve taşınmaz edinen bir yabancı taşınmazını satmak istediği 

takdirde kazancını ülke dışına çıkaramamaktadır ( Papousty [web], 2000 ). Günümüzde 

farklı kararnamelerle Yunanistan’ın aşağıdaki bölgeleri sınır bölgesi olarak 

saptanmıştır. Bu bölgeler arasında Chalkidiki, Chios Adası, Dodekanes (Rodos, Kos, 

Patnos, Symi, Kalymnoa adaları dahil), Drama, Evros, Florina, Grevena, Imathia, 

Imathia, Ionia, Kavalla, Kefollonia Adası, Kerkyna Adası (Krfo), Kilkis, Komotini, 

Kosani, Lesbos Adası (Mytilini), Pella, Pieria, Prevesa, Rodopi, Samos Adası, Serres, 

Thesprotia, Thessaloniki, Xanthi vilayetleri ile Kreta, Lefkas, Sykros ve Thira (San 

Torin) adalarını saymak mümkündür. Kanunun bu düzenlemesi, yukarıda söz konusu 

edildiği üzere, Avrupa Toplulukları Mahkemesinin 305/87 sayılı kararıyla topluluk 

hukukunun yerli ve AB’ne üye ülke vatandaşı ayrımını yasaklayan temel kurallarına ve 

özellikle topluluğu kuran antlaşmanın 7, 48, 52 ve 59. maddelerine aykırı bulunmuştur. 

Bu karar üzerine Yunanistan, 1892/90 sayılı kanunla yukarıda adı geçen kanunun 24-

32. maddelerini yeniden düzenlemiş ve Avrupa Birliğine üye ülkelerin vatandaşları 

bakımından söz konusu sınırlamaları kaldırmıştır. Ne var ki söz konusu sınırlamalar AB 
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üyesi dışındaki ülkelerin vatandaşları için halen yürürlüktedir. Bu yasak, üç yıllık süreyi 

aşan ve taşınmazın bir sınır bölgesinde bulunduğu kiralamalar ve diğer kullanım amaçlı 

devirler için de söz konusudur. Sınır bölgelerindeki taşınmazlar üzerindeki ayni 

hakların edinimini yasaklayan genel yasak dolayısıyla yabancılar yararına rehin hakkı 

kurulması da yasaktır. Yabancılar için yürürlükte olan mülk edinme yasağının sadece 

iki ayrık durumu vardır:a- Eskiden beri Yunan ulusal topraklarında piyasaya para sürme 

ayrıcalığına sahip yabancı bankalar için taşınmaz edinmede sınırlama yoktur. b- 

Yabancı devletler askeri mezarlıklarının inşası için taşınmaz mülkiyeti edinebilirler. 

Bütün sınır bölgelerinde geçerli olan bu ayrık durumların yanında sadece küçük bir 

yabancı zümrenin yararlanabileceği yersel sınırlanmış ayrık durumlar da vardır. Bunlara 

birkaç örnek vermek gerekirse: Yunan asıllı olduğunu kanıtlayan yabancılar sınır 

bölgelerinde yer alan taşınmazlar üzerinde mülkiyet veya diğer ayni hakları 

edinebilirler. 24.06.1927’den beri 15 yıl boyunca Thessaloniki, Xanthi, Drama, Kavalla, 

Chios, Mytillini, Vathi auf Samos ve Serres’de ikamet eden yabancılar ikamet ettikleri 

bölgede yer alan bir taşınmaz üzerinde mülkiyet veya diğer ayni hakları Kuzey 

Yunanistan Bakanlığının izniyle edinebilirler ( İmamoğlu, 2007: 374 ). Yine 

Yunanistan’da mülk edinen bir yabancı uyruklu mülkünü sonradan satabilir ancak alım, 

satım sırasında doğacak kazancını Yunanistan’ın dışına çıkaramaz. Kazancını 

Yunanistan’da bir banka hesabında bloke etmek zorundadır ( DKP, 2007: 84 )  

 
3.1.2.25. Hırvatistan: Halen yürürlükte bulunan mülkiyet kanunu yabancıların (Hırvat 

anonim kuruluşu olan yabancı sahipli şirketler de dahil) Hırvatistan’da taşınmaz mülk 

edinmesine, ulusal güvenlik endişeleri sebebiyle ülkenin tamamında olmasa bile 

belirli bölgelerde Dışişleri Bakanlığından onay alınmasını gerektirmektedir. Ancak 

sınırlamalar AB üyesi ülkeler için gevşetilmiştir ( Property in Croatia [web], 2007 ). 

 

3.1.3. AB’ye En Son Katılan Ülkelerin Talep Ettiği ve Aldığı Derogasyonlar: 

 

AB’nin yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk edinme hakkına 

bakışının en somut yansıması AB’ye en son üye olan ülkelere talepleri doğrultusunda 

bu konuda tanıdığı derogasyonlardır. AB ile müzakere sürecini tamamlayarak birliğe 

en son 01.05.2004 tarihinde üye yapılan Güney Kıbrıs Rum Kesimi, Macaristan, 

Malta, Polonya, Çek Cumhuriyeti, Slovakya, Letonya, Litvanya ve Estonya kendi 
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ülkelerinde AB üyesi ülke vatandaşlarının mülk edinme imkanlarını ve bu ülke 

sermayelerinin serbest dolaşımı konusunda bazı geçiş dönemi sınırlamaları kabul 

ettirmişlerdir. Örneğin; AB üyesi ülkeler Polonya’da 01.05. 2004 tarihinden itibaren 

mülk sahibi olabilecekler ama tarım ve orman arazilerini önümüzdeki 12 yıl satın 

alamayacaklardır. Macaristan, Çek Cumhuriyeti ve Slovakya’da AB’ye katılım tarihi 

olan 01.05.2004’den sonraki ilk 7 yıl içinde yabancılara tarım ve orman arazileri 

satışı yapılmaması kararlaştırılmıştır. AB’ye 01.01.2007 tarihinde üye olan 

Bulgaristan’da yabancılar tarım arazileri ile birlikte bahçesi olan bir konutu dahi 

satın alamazlar ( DKPÖİKR, 2007: 84 ). Yine sermayenin serbest dolaşımı 

alanındaki AB’ye yeni katılan ülkeler önemli deregasyonlar elde etmişlerdir. GKRY, 

Çek Cumhuriyeti, Polonya ve Macaristan ikinci konut edinme konusunda milli 

mevzuatlarını uygulamayı sürdürecekleri 5 yıllık bir geçiş dönemi almışlardır. Malta 

ise ikinci ev satın alma konusunda tüm AB vatandaşları için geçerli olmak üzere 

ada’da en az 5 yıl yaşamayanların ev alamaması şeklinde özel bir kısıtlamayı sürekli 

olarak uygulayacaktır. Çek Cumhuriyeti, Macaristan, Slovakya, Estonya, Letonya ve 

Litvanya tarım ve orman arazilerinin satışıyla ilgili mevzuatlarını kullanmayı 7 yıl 

daha sürdüreceklerdir. Bu süre ciddi bir tehdit saptanması durumunda komisyon 

tarafından üç yıl daha uzatılabilecektir. Polonya’nın geçiş dönemi ise 12 yıl olarak 

saptanmıştır. Bu geçiş süreleri katılım tarihinden itibaren üçüncü yılın sona 

ermesinden önce yeniden gözden geçirilecektir ( Karluk [web], 2007 ). 

 
3.2. TÜRKİYE’NİN KOMŞU VE YAKIN ÇEVRESİNDE BULUNAN 
ÜLKELERDEKİ UYGULAMALAR: 
 

3.2.1. Suriye: Suriye’de halen yabancılar karşılıklılık ilkesi çerçevesinde ve İçişleri 

Bakanlığının izniyle kent merkezlerinde taşınmaz mal edinebilmektedirler ( İmamoğlu, 

2007: 372 ). 

 

3.2.2. Ermenistan: Ermenistan’da yabancı devlet vatandaşlığına sahip kişiler ve 

vatansız olan kişilerin her türden (ikamet, endüstriyel ve ticari amaçlı) taşınmazın 

kullanım hakkına sahip olmaları söz konusu olup yürürlükteki toprak kanunun 2 ve 5. 

maddelerine göre yabancı devlet vatandaşları ve vatansızlar Ermenistan Cumhuriyeti 

vatandaşlarından farklı olarak Ermenistan sınırları içerisindeki arazi üzerinde (ister 
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endüstriyel ister tarımsal amaçlı olsun) mülkiyet hakkına sahip olamazlar. Bir 

yabancının Ermenistan sınırları içerisindeki arazi üzerinde miras yahut bağışlama 

yoluyla mülkiyet hakkı sahibi olması halinde bir yıl içerisinde bu araziyi satış veya 

başka bir yoldan devrederek tasfiye etmesi gereklidir ( CDDKR [web], 2006 ). 

 

3.2.3. Gürcistan: Gürcistan mevzuatına göre yabancıların mal edinmesi konusunda 

herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. Gürcistan Anayasasının 47. maddesinin 1. 

fıkrası gereği anayasasında ve mevzuatında öngörülen ayrık durumlar dışında 

Gürcistan’da ikamet eden yabancı uyruklular ve vatandaşlığı olmayan kişiler Gürcistan 

vatandaşlarıyla eşit haklara ve yükümlülüklere sahiptirler ( İmamoğlu, 2007: 378 ). 

 

3.2.4. Rusya Federasyonu: Rusya Federasyonunda (RF) yabancı gerçek ve tüzel 

kişiler, satın alma, miras veya mülkiyeti devredici başka yollarla sadece bina 

niteliğindeki taşınmaz malların mülkiyetine sahip olabilmekte, taşınmaz mal 

ediniminde tapu belgesi verilmektedir. Ancak Moskova dahil bazı federe birimlerde 

tapu belgesi ile sadece binaya/tesise sahip olunabilmekte, binanın/tesisin altında arsa 

için mülkiyet hakkı verilmemektedir. Arsa, genelde 49 yıl gibi uzun sürelerle 

kiralanmaktadır. Taşınmaz malın gerçek ve tüzel kişilere devri mümkündür. 

 

Rusya Federasyonu Toprak Kanununun uygulamasında federasyonu oluşturan birimler 

itibariyle farklılık olduğu gözlenmektedir. Bazı yerlerde tarım dışı arsa mülkiyeti alınıp 

satılmakta, ancak bazılarında belirli sürelerle (genelde 49 yıl) kiralama yoluna 

gidilmektedir. Rusya Federasyonu Medeni Kanununun 131. maddesi uyarınca emlak 

sahipliği hakkının başka bir şahsa geçmesi, emlak sahipliği hakkının sınırlandırılması, 

ortaya çıkması ve sona ermesi (tek bir devlet tapu kaydında) tescil edilmelidir. Mülkiyet 

hakkı, ekonomik amaçlarla faydalanma hakkı, kooperatif yönetim hakkı, devredilmiş 

olan ömür boyu mülkiyet hakkı, sürekli kullanım hakkı, ipotek ve diğer benzeri haklar 

Rusya Federasyonu Medeni Kanununda ve diğer ilgili kanunlarla düzenlenmekte olup, 

tescile tabidir. Örneğin, Rusya Federasyonu Medeni Kanununun 558. maddesi uyarınca, 

konutların (ev, apartman dairesi, evin veya apartman dairesinin bir kısmı gibi) alım-

satımıyla ilgili sözleşmelerin devletçe tescili zorunludur ( İmamoğlu, 2007: 380). 
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3.2.5. İran: Yabancı devlet vatandaşları İran’da ticari, endüstriyel veya kişisel ikamet 

için kullanılmak amacıyla taşınmaz edinebilirler. Yabancıların tarımsal arazi sahibi 

olmaları olasılı değildir. İran’da taşınmaz edinmek isteyen yabancı devlet vatandaşları, 

taşınmazın bulunduğu yerdeki tapu müdürlüğüne başvurarak taşınmazın özelliklerini, 

edinilmesindeki amaç ve edinme isteminde bulunan yabancının kişisel bilgilerini içeren 

formları doldurması gerekir. Bu formlar İran Tapu Sicil Müdürlüğü tarafından 

“karşılıklılık ilkesi” bakımından bir inceleme yapılması amacıyla Dışişleri Bakanlığına 

gönderilir. Sonuç başvuru sahibini usulü dairesinde haberdar edecek olan tapu sicil 

müdürlüğüne bildirilir. İran’daki ikametlerine son veren yabancı ülke vatandaşları sahip 

oldukları taşınmazları ülkeden ayrılışlarından itibaren 6 ay içinde bir İran vatandaşına 

veya İran’da yasal olarak taşınmaz maliki olabilecek durumdaki bir yabancı devlet 

vatandaşına devretmek zorundadır. Aksi takdirde tapu sicil müdürlüğü taşınmazı 

kendiliğinden tasfiye eder. Bu düzenleme karşılıklılık ilkesi gözetilerek ve ancak ilgili 

yabancının vatandaşı bulunduğu devletin yabancıların taşınmaz maliki olması 

konusunda benzer hukuki düzenlemelere sahip olması durumunda uygulanır ( 

İmamoğlu, 2007: 376 ). 

 

3.2.6. İsrail: İsrail topraklarının % 93’ü devlet arazisidir. İsrail Toprak Kanunu ve İsrail 

Devleti ile JNF arasında varılan anlaşma uyarınca söz konusu toprakların yönetimi 

toprak idaresine verilmiştir. Bu toprakların uzun vadeli kiralama yoluyla (49 veya 99 

yıllığına) satışı ve kullanım hakkının devrinin ancak kanun ile gerçekleştirilebileceği 

hükme bağlanmıştır. İsrail Toprak Konseyinin 371 sayılı kararı uyarınca; a- 1952 

Tarihli Vatandaşlık Kanununa göre İsrail vatandaşları, b- 1950 Tarihli Geri Dönüş 

Kanunu çerçevesindeki göçmenler, c- 1950 tarihli Geri Dönüş Kanunu çerçevesinde 

göçmen izni almış ya da 1952 tarihli İsrail’e Giriş Kanunu çerçevesinde geçici 

ikametgah izni sahibi kişiler dışında kalanlar “yabancı uyruklu gerçek kişi” olarak 

tanımlanmakta bunların sahibi olduğu şirketler ise “yabancı tüzel kişiliğe sahip şirket” 

addedilmektedir ( Property ownership in İsrael [web], 2007 ). İsrail Toprak Konseyinin 

371 sayılı kararına göre, toprak idaresi ancak kırsal ve tarımsal toprak komitesinin 

tavsiyesi üzerine ve toprak konseyi başkanının onay vermesi durumunda bir yabancıya 

“arazi edinme hakkı” verilmesi ya da devrine izin verebilmektedir. Bu karara göre 

“arazi edinme hakkı” 5 yıldan uzun süre için kullanım hakkı ya da kiralama hakkının 
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bir sözleşmeyle yabancı kişiye geçmesi anlamına gelmektedir. Yine 1950 Tarihli Başka 

Ülkede Yaşayan Mal Sahipleri için Mülk Kanununda yer alan genel bir kısıtlamaya 

göre savaş veya olağanüstü hal durumunda düşman devlet (Lübnan, Suriye, Irak Yemen 

ve Suudi Arabistan) vatandaşlarının devlete ait veya özel topraklarda taşınmaz edinme 

hakları gaiplerin vesayetine (Custodian of Absentes) devredilmektedir ( İmamoğlu, 

2007: 374 )  

 

3.3. DİĞER BAZI ÜLKE UYGULAMALARINDAN ÖRNEKLER: 
 
Günümüzde dünyanın bir çok ülkesinde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

taşınmaz mülk edinmelerine çeşitli sınırlamalar getirilmiştir. Örneğin Hong Kong’da 

1997’deki Çin yönetiminden önce tüm topraklar İngiliz kraliyet ailesine ait kabul 

edildiği için sadece yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere değil yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilere de tekrarlama imkanı da olmak üzere 75 yıllık kiralama 

yoluna gidilmiştir. Bu tür kiralamalarda yabancıların mülk edinmesine hiçbir 

kısıtlama getirilmemiştir. Hong Kong’un yönetiminin İngiltere’den Çin yönetimine 

geçmesi ile beraber, Çin yönetimi öncelikle ülkedeki yatırımcıların güvenini 

korumak için Haziran 1997’den itibaren yapılmış tüm kiralamaları tanımaya devam 

etmeye karar vermiş, yerli ve yabancı uyruklular tarafından daha önce yapılmış tüm 

kiralamaların ek bir ödeme olmaksızın 30 Haziran 2047’ye kadar uzatılabilmesine 

imkan tanıyan bir düzenlemeyi kabul edilmiştir (Property foreign ownership [web], 

2007). Bunun gibi Ukrayna’da toprak mülkiyeti konusunda tavizsiz bir uygulama 

içinde olan ülkelerdendir. Son yıllara kadar ister Ukraynalı, ister yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişi olsun ülkede taşınmaz mülk sahibi olmalarına izin verilmemiştir. 

1992 tarihli Toprak Kanunu ise yalnızca Ukrayna vatandaşlarının ve yalnızca özel 

ikamet veya tarım amacıyla özel toprak sahibi olabileceğini hüküm altına almıştır.Bu 

düzenlemeye göre yabancı uyrukluların toprak kiralayabilmelerine rağmen 

Ukrayna’da toprak edinmesi yasaktır. Ancak daha sonra yapılan bir düzenleme ile 

Ukrayna’ya yerleşmeyi arzulayan yabancı uyrukluların sadece büyükşehirlerde bina, 

daire ve büro satın almalarına izin verilmiştir. Halen kural olarak yabancıların ve 

yabancı kontrolündeki şirketlerin toprak satın alma hakkı yoktur. Ancak 99 yıla 

kadar süreler için kiralayabilirler. Şirketler kendileri tarafından kullanılan binalara 

sahip olabilirler. Günümüzde bu katı uygulamayı terketmek bakımından toprak 
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mülkiyetinin topluma yayılmasının amaçlayan bazı liberilizasyon çalışmaları 

yapılmaktadır ( POLU [web], 2007 ) Yine Beyaz Rusya’da da yabancı uyruklu gerçek 

ve tüzel kişiler 99 yıllığına kiralayabilme imkanına sahip olmalarına rağmen 

toprak satın alamaz. Ancak yabancı yatırımlar kanunu katı anlayışı yabancı 

uyruklular lehine gevşetmiştir ( Real property [web], 2007 ). Arnavutluk’ta da 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin ülkede taşınmaz mülk kiralama izin 

verirken taşınmaz mülkü satın alabilme imkanını vermemektedir (Albania, 2005 

Investment Clımate Statement Albanıa [web], 2007). Bolivya’da yabancı özel veya 

tüzel kişiler kanunla bildirilen ulusal gereklilik durumu dışında, ulusal sınırların 50 

km. dahilindeki toprak ve toprak altına sahip olamazlar ( 2006 ICS–Bolıvıa [web], 

2007 ).  

 

Yine, Brezilya’da yabancılar ancak hükümetin ön izni sonrasında 150 km’lik bir 

şeritte ulusal güvenlik için gerekli görülen sınır alanlarındaki mülkü satın alabilirler ( 

Foreign ownership of Brazilian [web], 2007 ). Guatemala’da, Anayasanın 122. 

maddesi okyanustan 3 km, göllerden 200 m, taşıma yapılabilen nehirlerde 100 m ve 

kaynaklardan 50 m. mesafede yer alan tüm toprakları devletin hüküm ve 

tasarrufunda kabul etmiştir. (1956’dan önce özel mülkiyet olarak kayıtlı ve/veya 

kentsel alanlarda bulunan toprak hariç) yabancı uyruklular bu alanlarda mülk 

edinebilmek için özel izin almak durumundadırlar. Yine Guatemala Anayasasının 

123. maddesi 1956 yılından önce özel mülkiyet olarak kayıtlı ve/veya kentsel 

alanlarda bulunan taşınmaz mallar dışında Guatemala sınırı boyunca 15 km’lık alan 

dahilinde yalnızca Guatemalalıların ve sahibi Guatemalalı olan tüzel kişiliklerin 

toprak edinebileceğini hüküm altına almıştır. Bununla beraber bu tür mülke önceden 

sahip olan yabancılar bunu yalnız Guatemalalılara satabilir ( Guatemala Property 

[web], 2007 ). Honduras’ta da yabancı uyrukluların kentsel alanlar dışında sınırların 

40 km’lik bandında yer alan topraklar ile adalar, kayalıklar ile sahillerdeki toprakları 

satın almalarına yasaklama getirilmiştir ( Honduras [web], 2007 ). Bunun gibi 

Nikaragua’da yalnız Nikaragualılar ve % 51’i Nikaragualılara ait kuruluşlar sınırdan 

itibaren 20 km’lik alanda mülk edinebilir ( Foreign land ownership[web], 2007 ). 

Panama Anayasanın 286. maddesiyle yabancı uyrukluların ulusal sınırların 10 km 

dahilinde toprak edinmelerine yasaklama getirilmiştir ( Property In Panama [web], 
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2007 ). Peru’da da yabancı uyruklular sınırın 50 km dahilinde bulunan bantta toprak, 

su ve maden kaynaklarını vs edinemezler ( Profil of Peru [web], 2007 ). 

 

Meksika Anayasasının 27. maddesi gereğince toprak ve su mülkiyetini sadece 

Meksikalı şahıs ve şirketlere verilmesine rağmen Meksika’da kurulan yabancı 

uyruklu tüzel kişilerin belirlenmiş stratejik bölgelerin dışında doğrudan toprak 

edinebilme imkanını vermektedir. Meksika Anayasasının 27. maddesine göre 

yabancı uyrukluların taşınmaz mülk edinemeyecekleri stratejik bölge olarak 

“Sınırlardan 100 km’lik bir alan boyunca olan bölge içindeki ve ülke sahillerinden 50 

km’lik alan boyunca olan bölge içindeki arazi veya sular” kabul edilmektedir. Bu 

bölgedeki araziler ülkede kayıtlı, kendini kabul ettirmiş ve 50 yıl için kurulmuş bir 

vakıf aracılığı ile edinilebilir. Ancak bu durumda da mülkiyet hakkını bir yerli 

bankanın elindedir. Bu halde yabancı uyruklular sadece lehdarı olup bu gibi arsa, 

bina ve müştemilatı kullanabilir ve yararlanabilir ve satabilir veya haklarını miras 

bırakabilirler ( Own Land in Mexica [web], 2007 ). 

 

Yine bir Asya ülkesi olan Tayland’da yabancıların toprak edinmesini yasaklamıştır. 

Yasak, yabancı uyruklu gerçek kişi ve tüzel kişiler bakımından (şirketler veya 

ortaklıklar vb.) uygulanmaktadır. Thai Toprak Kanununun 86. maddesine göre bir 

yabancı Tayland’da sadece antlaşma ile izin verildiği taktirde toprak edinebilir. 

Nitekim Tayland’ın halen hiçbir ülke ile o ülkeden olan yabancıların toprak 

edinmesine izin veren bir antlaşması yoktur. Bu nedenle yabancılara Tayland’da 

toprak edinmek etkin bir şekilde yasaklanmıştır ( Own Land in Thailan [web], 2007). 

Ülke örneklerinden de görüleceği üzere her ülke taşınmaz mülk ediniminde yabancı 

uyruklulara çeşitli kısıtlamalar uygulamaktadır.  

 
3.4. ÜLKELERİN HUKUKSAL DÜZENLEMELERİ VE TÜRKİYE 
MUKAYESESİ:  
 
Ülkelerin yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk edinme imkanını 

veren hukuksal düzenlemeleri de farklılıklar göstermektedir. 
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Tablo-1: Hukuksal düzenlemelerine göre bazı ülkeler ve Türkiye’nin uygulaması: 
BAZI SINIRLAMALAR ÜLKELERDEN ÖRNEKLER TÜRKİYE’DEKİ 

MEVCUT DURUM  

1-Hukuki çerçeve 

a) Anayasal düzenleme 

Kostarika, Western Samua, Meksika, 
Filipinler (Anayasada düzenleme)  

Türkiye’de sadece Tapu 
Kanununun 35. maddesinde 
düzenleme yapılmıştır.  

b) Medeni kanunla 
düzenleme  

İtalya (yabancıya mülk satışı medeni 
kanunla düzenlenmiştir.  

Türkiye’de sadece Tapu 
Kanununun 35. maddesinde 
düzenleme yapılmıştır. 

2- Vatandaşlığı kazanma 
kriteri (Vatandaş olma 
şartı) 

Litvanya (ülke vatandaşı değilseniz 
mülk edinemezsiniz.) 

Türkiye’de böyle bir kriter 
söz konusu değildir.  

3- Belli bir süre ikamet 
zorunluluğu 

Japonya, Kanada, Manitoba Eyaleti, 
İrlanda (İrlanda kendi ülkesinde 7 yıl 
ikamet etme şartını getiriyor. 
Polonya’da 5 yıl ikamet zorunluluğu 
vardır.) 

Türkiye’de yabancının mülk 
edinebilmesi için ikamet 
şartı aranmamaktadır. 

4- Sınır bölgeleri 
İtalya ve Yunanistan (Sınır boylarında 
mülk edinme imkanına sınırlama 
getirilmiştir.) 

Açıkça böyle bir sınırlama 
getirilmemiş ama gerek 
karşılıklılık, gerekse kanuni 
sınırlamalar ile bu sınırlama 
“zımmen” kabul edilmiştir.  

5- Etnik köken sınırlaması  

Fiji’de toprakların yerliler dışında 
edinilmesi yasaktır. Papua Gine’de de 
sadece yerlilere toprak satışı 
mümkündür.  

Türkiye’de böyle bir 
sınırlama söz konusu 
değildir.  

 
3.5. TÜRKİYE’DE YABANCI UYRUKLU GERÇEK VE TÜZEL KİŞİLERİN 
MÜLK EDİNMESİ UYGULAMASINA YAPILAN ELEŞTİRİLER:  
 

Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinme imkanını 

veren hukuki düzenlemeler ve gelinen aşama bir yandan Türkiye’de geniş çevreler 

tarafından endişe ve kaygıyla izlenirken diğer yandan AB Komisyonunca her yıl 

yayınlanan Türkiye ile ilgili “İlerleme Raporları”nda eleştirilmektedir. 

 

3.5.1. Uygulamayı Türkiye’nin Geleceği Açısından Bir “Tehdit” Olarak 

Değerlendirenlerin Görüşleri: 

 

Günümüzde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin Türkiye’de taşınmaz mülk 

edinmelerine imkan veren hukuki yapı ve düzenlemeler ile satışlarda gelinen aşama 

geniş çevrelerde genel olarak ülkenin geleceği açısından bir tehdit olarak algılanmakta 

ve yaygın olarak eleştirilmektedir. Bilindiği üzere tehdit, bir kişi, grup veya devlet 

tarafından bir ülkenin toprak bütünlüğüne, rejimine, anayasal sistemine, ulusuna, 

vatandaşına ve taşıdığı değerlere yönelik ekonomik, siyasi, sosyal, kültürel, psikolojik 
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ve askeri olarak; arzu edilen, planlanan veya uygulanan yok edici, yıkıcı, kısmen veya 

tamamen bölücü, zorla veya hile yoluyla değiştirici her türlü davranış, düşünce ve 

eylemlerin bütünüdür ( Demir, 2005: 75 ). Tehdit doğrudan veya dolaylı olarak 

gelişebilir, boyut değiştirebilir, dinamik olarak gelişebilir, tanımsız ve belirsiz hale 

gelebilir. Bu açıdan doğrudan tehditlerin dışında bugün ve gelecekte karşımıza çıkacak 

olası sürpriz saldırı tehditi, asimetrik tehdit ve asimetrik tehdit baskısı şeklinde farklı 

tehditler de bulunmaktadır. Bu eleştirileri aşağıdaki maddelerde olduğu gibi sıralamak 

mümkündür. 

 

3.5.1.1. Türkiye’nin Doğal Çevresi Tahrip Olmaktadır. 

 

Yabancılara mülk satışına izin veren yasal düzenlemelerin sonuçları en çarpıcı biçimde 

doğal ve tarihi değerlere sahip turizm yerleşmelerinde yaşanmaktadır. Çoğunlukla 

denetlenmeyen ve düzenlenmeyen bu gelişme biçimi özellikle kıyı yerleşmelerimizde 

toprağa dayalı rantların çok kısa sürelerde elde edilmesine yönelik bir kültürü ve 

iktisadi etkinliği ve alışkanlıkları özendirmiştir ( Nereye Kadar, Ortadoğu Gazetesi, 

08.01.2007, Yağmalanan Sahiller, Bugün Gazetesi, 11.09.2007 ). Yabancılara mülk 

satışı ile; 

a- İktisadi olarak güçlü Avrupa ülkeleri parasının girmesi nedeniyle arsa ve araziler 

üzerindeki spekülatif baskılar geçmiş ile karşılaştırılamayacak düzeyde artmıştır. Bu 

durum yerleşmedeki ticari etkinlikleri ve üretken sektörleri olumsuz yönde 

etkilemektedir. 

b- Ülkemizde belediye ve mücavir alanların ve köy yerleşimlerinin yeterince 

planlanmış olmanın bir sonucu olarak, tarım alanlarının hızla imara açılarak kaçak 

yapılaşma süreci hızlanmıştır ( TUÇSEP,1999: 50 ). 

c- Yine, spekülatif baskılar belediye ve mücavir alanlar ile köy yerleşimlerinde bulunan 

sit alanlarının yapılaşmaya açılması istemlerini güçlendirmektedir (Öztürk, 2004: 161). 

d- Bunun gibi yabancı uyrukluların yoğun talebin yer aldığı özellikle sahil 

yerleşmelerinde ciddi ekonomik kaynaklarla yaratılmış olan mevcut turizm konaklama 

altyapısının iktisadi olarak yitirilmesine yol açacak bir sürece girilmiştir. Yerleşmede 

villa üretimi artmış durumdadır. Bunun orta ve uzun dönemde beldenin turizm 

ekonomisini olumsuz etkilemesi beklenmelidir. 



51

e- Bu tür bir gelişmenin belde halkının toplumsal yararına dönüşebilecek bir yanı 

bulunmamaktadır. Bunun yerel halkın iktisadi ve toplumsal gelişimine katkıda 

bulunması olanaksızdır. Yerleşmenin nüfus yapısının giderek yerel halkın aleyhine 

bozulmakta olduğu gözlenmektedir.  

f- Yine özellikle Akdeniz sahillerinde en önemli ihraç ürünlerimizden olan narenciye 

bahçelerinin, muz bahçelerinin, bunun gibi devlet tarafından geçmişte zeytincilik 

amacıyla tahsis edilmiş olan tarım alanlarının hızlı ve kaçak yapılaşma nedeniyle 

yitirilmesi söz konusudur. Altyapısız gelişmenin, gayrimenkule oldukça hızlı ve yoğun 

talebin olduğu koşulda çok daha ciddi ve onarılamaz sorunlar yaratması olasıdır 

(Keskiok ve diğerleri, 2005 ). Yeniden üretilemez ekonomik kaynak olarak arsa ve 

arazilerin yabancılar eline geçmesi bu kaynağın ulusal ekonomi açısından 

kullanılabilme imkanını ortadan kaldırmaktadır. 

 

3.5.1.2. Yabancıya mülk satışı bir milli güvenlik sorunu haline gelmiştir: 

 

Osmanlı İmparatorluğunun sınırları içinde Türk olmayan unsurlar, özellikle Ermeni, 

Kürt ve Rumlar Wilson prensiplerinden ve itilaf devletlerinin diğer gösterişli 

vaatlerinden yararlanarak müterakeyi takip eden hemen ilk aylarda (1918 sonu ile 1919 

başlarında) Osmanlı Devletinden aşırı toprak isteğinde bulunmuşlardır. Ne yazık ki  

bugün AB içinde kümelenen İngiltere, Fransa ve Almanya’nın yanında ABD gibi 

ülkeler o gün de hiçbir tarihi temelleri olmayan bu taleplere çanak tutuyorlardı (Özsoy, 

2007: 79). Ülkemizde son yıllarda giderek artan başta bankaların yabancıların eline 

geçmesi olmak üzere hazine arazilerinin yabancı ortaklıklara devir ve kiralanması ile 

özelleştirme uygulamaları ve yabancı sermaye hareketlerinin son zamanda yöneldiği 

trend Türkiye için gerçek bir milli güvenlik sorunu haline almıştır. Türkiye’nin bu 

konuda "artık para gelsin de nereden ve hangi amaç için gelirse gelsin" demek lüksü 

kalmamıştır. "Satışta stratejik çıkar diye bir şey olmaz! İtirazlara aldırmayın satın 

gitsin!" diyenler, Türkiye’nin yabancı çıkarların rehinesi haline gelmesine neden 

olmuşlardır ( İktidar Derin Uykuda, Milli Gazete, 16.12.2006, Yabancılaşmanın 

Doruğundayız, Milli Gazete, 22.11.2007 ). Öyle ki, son yıllarda gerçekleştirilen ve 

herhangi bir sınırlamaya tabi olmayan özelleştirme ve yabancı uyruklulara satışlarla 

Türkiye’nin gücü, kendi aleyhine kullanılabilecek hale gelmiştir. Bunun en somut 
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örneği Telsimin Yunanistan’da hakkında milyonlarca dolarlık tazminat davaları 

açılmışken ve ABD adına casusluk yaptığı iddialarıyla hakkında soruşturma yapılan bir 

şirkete satılması, ardından Yunan basınında dahi bunun bir devlet operasyonu olduğu 

yazılmasına rağmen Finansbankın Yunanistan’a satışı, yine uluslararası ilişkilerde 

büyük sorun ve sıkıntılar çıkaran Güney Kıbrıs Rum Yönetimine ait şirketlerden biri 

olan Emed Mining şirketinin ülkemizde maden arama ruhsatı alarak faaliyete 

geçmesidir ( Bugün Gazetesi, 27.03.2007 ). Bununla beraber kamu oyunun yakından 

takip ettiği diyaspora Ermenilerininden ve aynı zamanda Ermenistan 2020 projesinin 

yürütücülerin olan Ruben Vardanyan’ın PETKİM’i satın alan konsorsiyumun büyük 

ortağı olması özellikle dışarıda Türkiye’de parayı veren herkesin stratejik yatırımlar da 

dahil her şeyin satın alındığı bir ülke konumunda görmelerine yol açmıştır. Yabancılara 

sorgusuz sualsiz taşınmaz mülk satışı da bunlardan biridir ( Babalar gibi sattılar, 

Yeniçağ Gazetesi, 10.02.2007 ). 

 

3.5.1.3. Karşılıklılık Bir Aldatmacadır: 

 

Yabancılara satışta uygulanan mütekabiliyet (karşılıklılık) gerçekte bir aldatmacadır. 

Mütekabiliyet (karşılıklılık) ilkesi eşitler arasında bir anlam ifade eder (Türkiye toprak 

satışında en bonkör ülke, Halka ve Olaylara Tercüman Gazetesi, 08.09.2006). Bu ilke 

sanayileşmemiş, nispeten yoksul ülkelerin dolayısıyla Türkiye’nin aleyhinedir. Tarım 

arazisi yenilenemeyen arazidir, gelecek kuşaklara aittir. Dünyada hiçbir ülke 

yabancılara tarım arazisi satmamaktadır (Toprak satışına dikkat, Milli Gazete, 08.01. 

2007). Toprak sattırma, sömürgeci Batı’nın, emperyalizmin bir oyunudur. Emperyalizm 

bu işin altyapısını elli yıla yakın bir süredir hazırlamıştır. Silahla teslim alınamayan 

Türkiye’nin tapusu parayla, dolarla, avroyla alınmaya çalışılıyor. Bu gidişle silahlı 

kuvvetlerimiz de “yabancı sermayenin jandarmalığı”nı yapma konumuna düşecektir. 

Türkiye’nin jeopolitik durumu ve potansiyeli dikkate alınmadan, Türkiye ile örneğin 

Belçika’nın, İspanya’nın veya İskandinav ülkelerinin jeopolitiği aynı tutularak toprak 

satılması doğru değildir. Yabancıya ölçüsüzce toprak satışı ülkemizin potansiyelini 

zayıflatır. Toprak satışı yeni azınlıklar yaratır. Türkiye’nin belirli bölgelerinde yıllardır 

“toprak ve nüfus” dengesi sistemli ve örtülü bir şekilde Türkiye’nin aleyhine 

değiştirilmeye çalışılmaktadır. Ülkemizin belli bir bölgesinde taşınmaz mal edinerek 
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nüfus çoğunluğunu oluşturan yabancılar, yerel yönetimlerde ve ülke yönetiminde temsil 

edilme taleplerinde bulunabilir. Bu ihtimal, hızı günden güne artan misyonerlik 

faaliyetleri ile bir arada düşünülürse Türkiye’nin başına yeni bir “hıristiyan azınlık” 

belasının açılması hiç de uzak bir ihtimal değildir ( Dura, 2005: 602 ). Öyle ki, Avrupa 

ülkelerinde yalnızca ev ya da apartman almak serbest iken Türkiye’de toprak satışını 

serbest bırakmak ve bu konuda hiçbir sınır uygulamamak ve uluslararası  hukuktaki 

karşılıklılık esasını dikkat etmemek açıkça Anayasa Mahkemesi kararlarına uymayarak 

suç işlemektir. Çünkü bir devletin ülkesi elinden alınmaktadır. Bir milletin vatanına el 

konulmaktadır. Vatan topraklarının yabancılara bir pazarlama mantığı ile pazarlanması 

Anayasa Mahkemesi kararlarına aykırıdır. Yabancılara sınırsız toprak satışı ülkenin 

bölünme ve emperyalistlerin bu topraklarda çok uluslu federasyon kurma planlarına 

hizmet etmektedir. Yabancılara haraç-mezat satılan vatan toprakları bir savaş verilerek 

kazanıldığı için kolayca vazgeçilecek değerlerden değildir ( Çeçen, 2007: 480 ) 

 

3.5.1.4. Türkiye “Filistinleşme”ye Doğru Sürükleniyor: 

 

Günümüzde yabancıya toprak satışı küreselleşmenin bir gereği olarak sunulmaktadır. 

Oysa Dünya ne kadar küreselleşirse küreselleşsin aslında hiçbir devletin kendi 

kültüründen, dininden, dilinden vazgeçtiği yok ( Sinanoğlu, 2007a: 44 ). Türkiye bu 

anlamda tam bir teslimiyetçilik içinde denilebilir. Toprak satışları da bu çevrede 

değerlendirilebilir. Vatan topraklarının satıldığında geriye kalan millete sadece ırgatlık 

yapmaktır. Adamların kapısında kuyruğa girerek iş dilenmektir ( Sinanoğlu, 2007b: 28). 

Ancak unutulmamalıdır ki, yabancı ülke şirketlerinin ve vatandaşlarının Türkiye’de 

toprak satın almalarının arkasında Rum ve Ermeni lobiler bulunabilir. Bugün yabancıya 

satılan toprağın koloniye dönüştürülmesine izin verirken, yarın o toprağın Türkiye 

Cumhuriyeti topraklarıyla çevrilmiş “bir başka devlete ait toprak” yani “anklav” halini 

alabileceğini hesaba katmak gerekir. Elden çıkan topraklar Türkiye’nin en verimli, en 

değerli topraklarıdır (Vatandan toprak satmak, Yeniçağ Gazetesi, 21.07.2007 ). 

Yahudilerin, Tevratta kendilerine Tanrı tarafından sunulduğuna inandıkları 

“Vaadedilmiş topraklar”a kavuşmak için faaliyetlerini sürdürdükleri unutulmamalıdır. 

İsrail’in GAP bölgesindeki emelleri milattan önce 6.yüzyıla dayanmaktadır. Tevratta 

Yahudilere “Nil’den-Fırat’a kadar” uzanan bölge yurt olarak vaat edilmiştir. İsrail vaad 
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edilen bölgeleri ele geçirmek için dünya çapındaki zengin Yahudi lobilerinin desteğinde 

harekete geçmiş, bölgedeki faaliyetlerine hız vermiştir ( Özyurtkan, 2006: 137 ). GAP 

bölgesinde etkinliklerini artırmak ve sonuç almak için yüksek bütçe ve uzman 

kadrolarla çalışmaktadır. Öyle ki, Güneydoğu topraklarında istihbarat kaynakları, 

Yahudi lobiciler, uluslararası şirketler ve Yahudi asıllı Türk vatandaşlarının da içinde 

bulunduğu kıran kırana bir mücadele başlamıştır ( Dura, 2005: 609 ): 

 

3.5.1.5. Yabancıya Toprak Satışı Uluslararası Sorunlara ve Dış Müdahaleye Yol 
Açabilir.  
 

Yabancıya satılmış toprakların yasal yollardan yerine göre geri alınabilmesi olanağının 

varlığına güvenilemez. Yabancının her an kendi devletinin himayesinde olduğu dikkate 

alındığında böyle bir yola başvurmanın uluslararası çetin sorunları davet etmesi 

kaçınılmazdır ( Özkaya, 2005: 46 ). Özel mülkiyet Batı’da bütün haklardan önce gelen 

bir haktır. Bir Avrupalının toprağını kolay kamulaştırmazsınız. Vatandaşları Türkiye’de 

toprak edinmiş devletler; bir süre sonra bu vatandaşlarına sahip çıkma adına Ankara’ya 

müdahale edip bazı şeylerin yapılmasını veya yapılmamasını talep edebilir. Bu talepler, 

Türkiye’ye karşı birer diplomasi aracına dönüştürülebilir. Söz konusu devletler 

vatandaşlarını kendilerinin bölgesel politikalarında bir araç olarak kullanmaya 

kalkışabilir. Batılılar için özel mülkiyetin “özel bir anlamı” vardır. “Özel mülkiyet” 

kutsaldır, dokunulmazdır. Yarın devletimizin herhangi bir kurumu; kamu yararı, milli 

güvenlik veya iç hukuka yani milli hukuka uygun başka bir sebeple, bir yabancının 

satın aldığı taşınmazı kamulaştırmaya kalkarsa, sorun çok büyük bir ihtimalle derhal 

uluslararası bir boyut kazanacak, doğrudan Avrupa İnsan Hakları Mahkemesine 

taşınacaktır. Kıbrıs’taki Lousidou davası bunun çarpıcı bir örneğidir ( Değer, 2005: 62). 

 

3.5.1.6. Bağımsızlığın Sorgulanması ve Azınlık Tehlikesi: 

 

Yabancı sermayenin ülkemizdeki bütün varlıklara sahip olmaya başlaması, hiçbir 

sınırlama getirilmeksizin bunun yolunun açılması bağımsızlığın sorgulanmasını da 

beraberinde getirecektir (Erdoğdu, 2006: 23). Ülkenin yabancıların yağmasına 

açılmamış tek bir hücresi dahi kalmamışken, sınırlarımızı dünyanın en güçlü 

ordularından birinin koruması bir anlam ifade eder mi? Bunun gerçek adı yurt bekçiliği 
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midir; ‘ecnebi sermayesinin’ jandarmalığı mı? ( Dura, 2005: 609 ) Türkiye’nin belirli 

bölgelerinde yıllardır “toprak ve nüfus” dengesi sistemli ve örtülü bir şekilde 

Türkiye’nin aleyhine değiştirilmeye çalışılmaktadır ( Macit, 2006: 41 ). İlgili mevzuatta 

değişiklik yapılmadan önce örtülü olarak yürütüldüğü varsayılan bu tür maksatlı 

politikaların değişiklikten sonra artması ve gündeme oturması kaçınılmazdı. Dolayısıyla 

yaşananlar yeni ortaya çıkmış değildir ( Özkaya, 2007: 19 ). Yine, belli bir bölgede 

taşınmaz mal edinerek nüfus çoğunluğunu oluşturan yabancılar yerel yönetimlerde ve 

ülke yönetiminde temsil edilme taleplerinde bulunabilir; hep yönetilen durumunda 

olmaktan sıkılıp yerel yönetime katılmak isteyebilirler. Taşınmaz mal maliki sıfatıyla 

Türk vatandaşları ile aynı yükümlülükleri yerine getiren yabancılar yerel yönetimlere 

ilişkin seçimlerde seçme ve seçilme hakkına sahip olmak isteyebilir. Bu ihtimal, hızı 

günden güne artan misyonerlik faaliyetleri ile bir arada düşünülürse Türkiye’nin başına 

yeni bir “hıristiyan azınlık” belasının açılması hiç de uzak bir ihtimal değildir ( Mutlu, 

2005: 267 ). Tüm bunların sonucu olarak Türkiye Cumhuriyeti tarihinin en ciddi 

bunalımını yaşıyor, rüya aleminde olan yığınlar buhranın farkında değil (Manisalı, 

2006: 9). Ülkemiz, ekonomisinden iç ve dış politikasına kadar dışa, küresel kapitalizme 

bağlanmış durumda…Yurdumuz, elindeki tüm dayanaklarını “babalar gibi satma” 

uğruna hemen hemen yitirmiş durumda…( Çavdar, 2006: 11 ). Türkiye bu anlamda 

kendine, geleceğine öncelikle sahip çıkmalı, tavuğunu kümese koymalıdır. Yoksa 

tilkinin bizatihi tabiatında tavuk yemek vardır ( Sinanoğlu, 2007c: 106 ).  

 

3.5.1.7. Türkiye’de yabancılara toprak satışı ve Büyük Ortadoğu Projesi (BOP): 

 

Ortadoğu ülkelerinde, dolayısıyla Türkiye’de yabancılara toprak satışı ABD’nin Büyük 

Ortadoğu Projesi (BOP) nin araçlarından biri olabilir. Burada “şark sorunu” 

unutulmamalıdır ( Özkaya, 2007: 20 ). Şark sorununun özü müslüman Türkleri 

topyekün yok etmek, sömürülecek yığınlar haline dönüştürmek ya da Anadolu’dan 

çıkarıp tekrar Orta Asya’ya sürmektir (Demir, 2004: 26). Avrupa için vazgeçilmez bir 

amaç olan bu düşünce kilise vaazlarında dile getirilmektedir. Bunlara göre Anadolu 

Türklere fazladır ( Aydın, 2006: 236 ). Bu nedenle fakir Anadolu halkının elindeki 

topraklar satın alınmalıdır. Sonuçta sürekli güvensizlik içinde yaşamak toplumu ağır bir 

baskı altına almaktadır ( Evcioğlu, 2006: 220 ). 



56

3.5.1.8. Giderek Artan Çevresel Sorunlar ve Yabancıların Artan İlgisi: 

 

Etkisini giderek daha fazla hissettiren “küresel ısınma”nın bir sonucu olarak 

günümüzde su sıkıntısının yaşandığı bir coğrafyada üç tarafı denizlerle çevrili olan 

Türkiye önemli su havzalarına sahip bulunmaktadır ( BDİE, 2005: 67 ). Özellikle güney 

komşularıyla ilişkilerinde belirleyici bir role sahip olan su kaynaklarının bulunduğu 

topraklar aynı zamanda her türlü tarım faaliyetine de imkan tanımaktadır. Sahip olduğu 

bu potansiyeli ile yalnızca komşu devletlerin değil, Avrupa devletlerinin de ilgisini 

çekmektedir. Dolayısıyla, tarım sektörü ülke ekonomisinde büyük bir öneme sahiptir ( 

Kurtoğlu, 2007: 87 ). 

 

Gerçekte yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmesinde 

somutlaşan ve ülkenin önünde “tehdit” olarak değerlendirilebilecek eleştirileri uzatmak 

mümkündür. 

 
3.5.2. AB İlerleme Raporlarında Getirilen Eleştiriler: 

 

Türkiye AB’nin tam üyesi olmamasına kısacası diğer AB üyesi devletlerle aynı 

konumda bulunmamasına rağmen AB müzakere sürecinde Türkiye ile ilgili olarak her 

yıl yayınlanan ilerleme raporlarında özellikle “sermayenin serbestçe dolaşımı” başlıklı 

bölümünde yabancı uyruklu gerçek kişi ve tüzel kişilerin mülk edinimi ile ilgili sert 

değerlendirme ve önerilere yer verilmektedir. Kısaca belirtmek gerekirse, AB 

Komisyonunca yayınlanan “Türkiye’nin AB’ine Katılım Sürecine İlişkin 2002 Yılı 

İlerleme Raporu”nun “ Sermayenin Serbest Dolaşımı” başlıklı 4. maddesinde yabancı 

uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin Türkiye’de taşınmaz mülk edinmeleri ile ilgili olarak; 

“Yabancı gerçek ve tüzel kişilerin mal edinmeleri ile ilgili mevzuat Türkiye’de 

mevcuttur. Türkiye ile diğer ülkeler arasında yabancı gerçek kişilerin taşınmaz mülk 

edinmesine karşılıklılık ilkesi çerçevesinde imkan tanınmaktadır. Ancak yabancı gerçek 

kişilerin köylerde ve askeri güvenlik bölgelerinin yakınlarında taşınmaz mülk 

edinmeleri yasaktır. 30 hektarın üzerindeki taşınmazların edinilmesi Bakanlar 

Kurulunun iznine tabidir”( ABİR, 2002: 62 ) değerlendirmesine yer verilmiş, 2003 Yılı 

İlerleme Raporunun “Sermayenin Serbest Dolaşımı” başlıklı 4. maddesinde de 

“…Yabancı yatırımcıların Türk vatandaşları ile eşit haklar çerçevesinde taşınmaz mal 
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edinmelerinin serbestleştirilmesi ve doğrudan yabancı yatırımlarda izin yerine bildirime 

dayalı bir sistem oluşturulması yoluyla doğrudan yabancı yatırımlar teşvik edilmelidir” 

( ABİR, 2003: 67 ) görüşlerine yer verilmiştir. Bu arada Türkiye tarafından hazırlanan 

ve AB dönem başkanlığına sunulan 24 Temmuz 2003 günlü AB Müktesebatının 

üstlenilmesine ilişkin 2003 yılı Ulusal Programında da; sermayenin serbest dolaşımı- 

AB vatandaşları ile tüzel kişilerinin taşınmaz ediniminin önündeki bütün kısıtlamaların 

kaldırılması öngörülmüş olup bu çerçevede; alan kısıtlaması getiren Tapu Kanununun 

35. maddesinin, 2565 Sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri 

Kanununun, AB üyesi ülkelerde kurulu dernekler ve vakıfların taşınmaz edinmelerine 

yönelik olarak dernekler ve vakıflar kanunlarının yeniden düzenleneceği 

öngörülmüştür ( UP, 2003: 39 ). Yine, Türkiye’nin AB’ne Katılım Sürecine İlişkin 

2004 Yılı İlerleme Raporunun “Sermayenin Serbest Dolaşımı” başlıklı 4. maddesinde 

“Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin Türkiye’de taşınmaz mülk edinmeleri ile 

ilgili olarak; “Yerleşme hakkı ile mali olmayan hizmet sunumu serbestisine ilişkin 

olarak yabancıların pazara girişini engelleyen önemli yasal kısıtlamalar mevcuttur. Bazı 

hizmet alanlarında Türk mevzuatı daha ileri gidip bu hizmetlerin Türkiye’de kurulmuş 

olan bir şirketi temsil etseler dahi yabancı uyruklular tarafından sunumunu 

engellemektedir” ( ABİR, 2004: 73 ) denilmiş, Türkiye’nin AB’ne Katılım Sürecine 

İlişkin 2005 Yılı İlerleme Raporunun “ Sermayenin Serbest Dolaşımı” başlıklı 4. 

maddesinde de “Mart 2005 tarihinde Anayasa Mahkemesi yabancıların taşınmaz satın 

almalarında mütekabiliyet ilkesini öngören hükümleri (2003’te getirilmiştir), ulusal 

birliğe ve devletin bölünmez bütünlüğüne muhtemel tehdit gerekçesiyle iptal etmiştir. 

Bu hüküm Temmuz’da yürürlüğe girmiş olup henüz yeni bir tüzük kabul edilmiş 

olmadığından, tapu tescil makamlarına bu yeni tüzüğü bekleme ve yabancıların 

taşınmaz mal satın alma taleplerini askıda tutma talimatı verilmiştir. Yabancıların 

taşınmaz mal edinmesiyle ilgili olarak ortaya çıkan bu yasal durum henüz açıklığa 

kavuşturulmamıştır. Yürürlükteki sigortacılık kanunu ve uygulanma mevzuatı yabancı 

varlıkların kurumsal yatırımcılar tarafından kullanımı konusunda hiçbir kısıtlama 

içermezken, kurumsal yatırımcılar zorunlu rezervler oluştururken hala yabancı varlıkları 

dahil edememektedirler. AB vatandaşları ve firmaları tarafından Türkiye’de taşınmaz 

mal edinilmesini etkileyen tüm kısıtlamaların kaldırılmasında ilerleme kaydedilmesi 

gerekmektedir” ( ABİR, 2005: 71) değerlendirmesi yapılmıştır. Türkiye’nin AB’ne 
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Katılım Sürecine İlişkin 2006 Yılı İlerleme Raporu”nun “Yerleşme hakkı ve hizmet 

sunma özgürlüğü” başlıklı 4.3. maddesinde de; “…Gayrimenkul alanında son 

dönemlerde kabul edilen mevzuat geriye doğru atılmış bir adımdır. Değiştirilen tapu 

kanunu, yabancıların Türkiye’de gayrimenkul ediniminde mütekabiliyet ilkesini 

getirmekte ve diğerleri meyanında yabancılarca sahip olunabilecek arazinin azami 

büyüklüğü ve mülkün yeri hususlarında bu hakka daha katı sınırlamalar getirmektedir. 

Yabancı ticari şirketler için tapu kanununda belirtilen kısıtlamalara ilaveten 

gayrimenkul ediniminin sektörel mevzuatta yeralan hükümlere uyması da 

gerekmektedir. Bunlar Petrol Kanunu, Turizmi Destekleme Kanunu ve Sanayi Bölgeleri 

Kanununu da kapsamaktadır. Bakanlar Kurulu, kamu çıkarını ve ulusal güvenliği 

korumak amacıyla belirli bir arazi parçasının satışına sınırlama getirebilir…” ( ABİR, 

2005: 33 ). Değerlendirmesi yapılırken, komisyonun 2007 yılı raporunda yabancı 

uyrukluların taşınmaz mülk edinimi konusuna yer verilmediği görülmektedir.  

 

Öte yandan AB Komisyonu Türkiye Eşleştirme Raporunda da yabancı uyruklu gerçek 

ve tüzel kişilerin Türkiye’de mülk edinmesi uygulamasına ve bu uygulamanın önündeki 

engellere geniş yer ayrılmıştır. Raporun “ Arazi edinimi ve arsa geliştirme” başlıklı 

bölümünde Türkiye’de uzunca bir süreçte yaşanan gelişmeler değerlendirilerek; 

“…Temmuz 2003 tarihinde Tapu Kanununda yapılan değişiklik yabancıların arazi 

edinimini serbestleştirilmiş, söz gelimi yabancıların köylerde gayrimenkul edinmelerini 

yasaklayan önceki hükümlerin kaldırıldığı, Anayasa Mahkemesinin kanunu iptal etmesi 

sonrasında oluşan hukuki boşluğun Ocak 2006 tarihinde yürürlüğe giren yeni bir kanun 

ile giderildiği, yeni tadil edilen tapu kanunu uyarınca, yabancı şirketler, şayet bir Türk 

iştirak aracılığıyla faaliyet göstermiyorlarsa, Türkiye’de yalnızca Petrol Kanunu, 

Endüstri Bölgeleri Kanunu ve Turizmi Teşvik Kanunu uyarınca gayrimenkul iktisap 

edebildikleri belirtilerek, her ne kadar Almanya gibi birçok ülke (ister AB, isterse 

üçüncü ülkelerden) yabancıların gayrimenkul edinmesine karşı herhangi bir kısıtlama 

getirmiyor olsa da, yukarıda ana hatları verilen rejim en iyisi olmasa bile, yaygın 

uluslararası uygulama ile paralel gibi görünmektedir. Ayrıca birçok AB üyesinde 

yabancıların arazi iktisabına kısıtlamaların ve özel izin koşullarının getirilmiş olduğu 

not edilmelidir. Bu ülkelere örnek olarak Polonya, Finlandiya, Yunanistan, Danimarka 

ve Estonya verilebilir ( European Union Twinning Project, 2006: 71 ). Değerlendirmesi 
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yapılmaktadır. Gerçekte bütün bu gelişmeler AB’nin müzakere sürecindeki 

Türkiye’ye “asli üye” olabilmesini sağlamak bakımından birer ön koşul olarak 

görülebilir. Oysa, AB’ye üyelikte bir şart olarak öne sürülen yabancıların taşınmaz 

edinmesi önündeki tüm engellerin kaldırılması kuralının, AB’nin en eski ve en yeni 

üyelerinde dahi tam anlamıyla uygulanmamakta olduğu da unutulmamalıdır. Henüz 

AB’ye tam üye olmamış ve kısa ve orta vadede de üyeliği kesin görülmeyen 

Türkiye’de AB’ye üyelik için gerekli bir şart gibi açıklamalar ile yabancıların 

taşınmaz edinmesini kolaylaştıran birçok kanuni düzenlemenin gündeme getirilmesi 

oldukça düşündürücü bir durum ortaya çıkarmaktadır ( Kurtoğlu,2007: 74 )  

 
3.6. YABANCI UYRUKLU GERÇEK KİŞİLERİN TÜRKİYE’Yİ TERCİH 
ETME NEDENLERİ: 
 

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğünün web sayfasında yapılan değerlendirmede Türkiye 

genelinde bu güne kadar en fazla mülk edinen ülkeler olarak Almanya, İngiltere, 

Yunanistan, Hollanda, İrlanda, Danimarka, Avusturya, Norveç, ABD ve İtalya en başta 

gelen ilk on ülke olarak görülmektedir. Mülk satın alan ülkelere baktığımızda ABD’nin 

yanı sıra AB üyesi ülkelerin en önde geldikleri görülmektedir. Burada sorulması 

gereken soru, yabancı uyruklu gerçek kişilerin mülk edinmek için niçin Türkiye’yi 

seçtikleridir. Yabancı uyruklu gerçek kişilerin mülk edinebilmek bakımından 

Türkiye’yi tercih etmelerinin başlıca nedenlerini aşağıdaki gibi sıralamak mümkündür.  

 
3.6.1. Avrupa’da Giderek Yaygınlaşan Emekli Göçü Olgusu: 

 

Başlangıçta İngilizlerle başlayıp daha sonra tüm Avrupa ülkeleri vatandaşlarının 

özellikle Avrupa Ekonomik Entegrasyonu sonucu serbest dolaşım engelinin 

kaldırmasıyla, tatillerini veya emeklilik hayatlarını geçirmek için sıcak Akdeniz 

kıyılarına yerleşmeleri 1980’lerden beri devam eden önemli bir akımdır (King ve 

diğerleri, 2000: 4). Bu insanlar genellikle önce turizm amaçlı olarak sıcak Akdeniz 

ülkelerine gelmişler, daha sonra emekli olduklarında hayatlarının geri kalan 

kısımlarını sosyal, ekonomik ve iklim olarak daha uygun olan bu bölgelerde geçirme 

kararı almışlardır (Bilge, 2005: 4). Portekiz, İtalya, İspanya ve Malta çoğunluğu 

emekli olmuş İngiliz, Alman ve İskandinav ülkesi vatandaşlarının seçtikleri önemli 

Güney Avrupa noktaları olmuştur. Bunun sonucu olarak söz konusu ülkeler bu 
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kimselerin yaşam şartlarını kolaylaştırıcı birçok kanun ve hukuksal düzenlemeler 

yapmış ve bu ülkelerde birçok firma günümüzde hukuksal dahil olmak üzere vergi, 

emlak inşası vb her türlü yardımı sunmaktadırlar (O’Reilly, 2004’den aktaran Bal ve 

diğerler, 2006:18 ) İngilizlerin İspanya’da yaklaşık 600 000 adet emlak sahibi olduğu 

bilinmektedir ( Kantek, 2004: 22 ). Bu emlakların bir kısmı mesken olarak 

kullanılırken, büyük bir kısmı da kendi tatili veya kiralama amacıyla 

kullanılmaktadır. İngilizler İspanya’da her yıl ortalama 50.000 adet mülk satın 

almaktadırlar bu da İspanyanın Akdeniz kıyılarında her yıl yapılan yeni evlerin % 

40’ına tekabül etmektedir. Bir başka tahminde İngilizlerin İspanya’da 2003 yılında 

yaklaşık 80.000 adet ev aldıklarıdır (Spanish Property Insight [web], 2007). Rakamın 

büyüklüğü ve yaşayan İngiliz sayısı ile karşılaştırıldığında bu evlerin çoğunun 

kiralamak amacıyla İngilizler tarafından satın alındığını söylemek yanlış 

olmayacaktır (Williams ve diğerleri, 2000: 122).  

 
3.6.2. Türkiye’nin Sahip Olduğu Doğal Güzellikler, İklim ve Yaşam Kalitesi: 
 
Esasen yeni heyecanlar ve arayışlar içinde olan insanlar öncelikle turistik amaçlı 

ziyaretler sonucu bazı ülkelere hayran kalmakta, sürekli yaşanabilir bulmakta ve 

sonuçta kendi ülkesinde yaşadıkları yerleri bırakıp yılın en azından belli bir bölümünü 

ziyaret ettikleri doğasına, iklimine ve yaşam kalitesine hayran kaldıkları ülkelere 

yerleşmeye karar vermektedirler. Aslında bir ülkenin sahip olduğu iklim ve coğrafya 

koşullarının yazlık ve kışlık seçenekleri sunamaması, insanları başka ülkelerde tatil 

evleri almaya ve yılın belli bir dönemini burada geçirmeye yönlendirmektedir. Örneğin 

bir Alman’ın kış turizminin seçeneklerinin yanında aynı zamanda deniz, güneş, kum ve 

sıcak bir iklimden yararlanmak istemesini ve kendi ülkesinde bu isteğini gerçekleştirme 

imkanı bulunmayınca yeni arayışlara girmesini doğal karşılamak gerekir. Bir başka 

ülkede mülk edinerek orada yaşamaya başlamak, yerleşik turizmin tetikleyicisidir. Bu 

turizm şekli mevsimlik kalmak, yılın belli dönemleri kalmak şeklinde olduğu gibi 

özellikle emekliler ve yeni yatırım yapmak isteyenler için tüm yıl boyunca kalmak 

şeklinde de olabilir. Uluslararası yerleşim turizminin gelişmesi beraberinde başka 

ülkelerden yatırım amaçlı ev satın alma sürecini de başlatmıştır. Artık bir İngiliz, 

oturmasa da İspanya’da veya Türkiye’de yatırım amaçlı ev satın almaktadır ( Bal ve 

diğerleri, 2006: 39 ).  
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Yabancılar açısından Türkiye’yi çekici kılan avantajların başında deniz, güneş, iklim 

doğal güzellik, insanlar arası ilişkilerdeki samimiyet ve sıcaklık, yaşlılara saygı, 

güvenlik, sakin hayat ve genel olarak her türlü malın fiyatlarının mukayeseli olarak 

daha ucuz olmasının etkisi büyüktür. Ancak hemen belirtilmelidir ki yaşamlarının 

geriye kalan bölümünü geçirmek üzere mülk satın alarak yerleşen emeklilerin dışında 

Türkiye’den mülk satın alan yabancı uyruklu gerçek kişileri Türkiye’de yaşamak için 

ev alanlar ile yatırım amaçlı ev alanlar olmak üzere iki grupta değerlendirmek 

mümkündür.  

 

Şüphesiz birinci gruptakileri taşınmaz mülk edinmeye iten nedenler yukarıda yer 

verilen nedenle olmakla beraber yatırım amaçlı konut ve işyeri edinenler daha 

ziyade Türkiye’nin uluslararası  göreceli ucuzluğunu dikkate almakta, önümüzdeki 

dönemde elde edecekleri kazancı garanti gördükleri için bunu bir yatırım olarak 

değerlendirmektedirler. 

 
3.6.3. Hukuki Yapının Elverişliliği: 

 

2003-2005 yıllarında yürürlükte kalan 4916 sayılı kanun ülkemizde taşınmaz mülk 

edinmek isteyen yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere cazip imkan ve kolaylıklar 

getirmiştir. Öyle ki, taşınmaz mülk edinme konusunda başta AB üyesi ülkeler olmak 

üzere ülkeler çeşitli sınırlamalar getirmiş ve belli hukuki yükümlülüklerin yerine 

getirilmesini ön şart olarak ileri sürmesine rağmen ülkemizde halen yürürlükte bulunan 

5444 sayılı kanunun yabancı uyruklu gerçek kişilere Türkiye’ye gelerek ikamet izni 

dahi alma gereği olmaksızın taşınmaz mülk edinme imkanı vermektedir.  

 

Ülkemizde halen yabancı uyruklu gerçek kişilere tanınan mülk edinme imkanı tanıyan 

mevcut hukuki düzenlemeler mukayeseli olarak çoğu ülkeden daha geniş hakları 

beraberinde getirmekte, gerek taşınmaz mülk edinmek, gerekse bunu güvence altına 

almak bakımından göreceli olarak avantajlar sunmaktadır. Şüphesiz bu kolaylıklar ve 

hukuki güvenceler yabancı uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’de mülk edinme arzusunu 

körüklemektedir. 
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3.6.4. Toprağın–Konut ve İşyerinin Göreceli Ucuzluğu:  

 

Başta İspanya, Yunanistan ve İtalya olmak üzere Akdeniz çanağında yer alan ülkelerde 

gerek arazi fiyatlarının gerekse konut ve işyeri fiyatların görece pahalı olması, 

yabancıların ilgisinin ülkemize yönelmesine neden olmaktadır. Öyle ki, Türkiye’de 

mülk edinerek yerleşen yabancıların büyük bölümü, Türkiye’deki konut ve işyeri 

fiyatlarının diğer Akdeniz ülkelerine göre daha ucuz olmasının önemli bir tercih nedeni 

olduğunu vurgulamaktadırlar. Örneğin, satın alınan 75 metrekare büyüklüğündeki bir 

evin Türkiye’de ortalama 90 000 Euro’ya satılırken, İspanya’da ise 150 000 Euro’ya 

satıldığı bilinmektedir. Bu durum ABD’li gayrimenkul Şirketi ERA’nın Avrupa 2007 

araştırmasına da yansımıştır. Araştırma aynı özelliklere sahip bir konutun Almanya’da 

173 000 Euro dolayında iken Türkiye’de sadece 66 000 Euro civarında olduğunu, 

dolayısıyla Türkiye’de Akdeniz sahillerindeki konut fiyatlarının Almanya’nın benzer 

özelliklerine sahip bölgelerindeki konut fiyatlarına göre 3 kat daha ucuz olduğunu 

ortaya koymaktadır ( Bir Alman evi 3 Türk evine bedel, Sabah Gazetesi, 27. 09.2007 ). 

 

3.6.5. Ekonomik Dönüşüm Süreci ve Siyasal İstikrar: 

 

Özellikle 1980’li yılların başından itibaren Türkiye ekonomisi belirli bir ekonomik 

büyüklüğe ulaşmış ve dışa açılma politikaları sonucu özellikle yoğun ve gittikçe artan 

bir turist akımına uğramıştır. Turizmde yaşanan bu gelişmeler özelde tatil bölgelerinin 

ekonomik kalkınmasında çok önemli katkı sağlamış, genelde ise Türk ekonomisi için 

önemli bir sektör olmuş ve ülkeye oldukça yüksek miktarlarda döviz kazandırmıştır. 

2000’li yıllardan sonra özellikle İngiliz ve Alman vatandaşları başta olmak üzere 

gelişmiş AB ülkelerinden yoğun olarak ülkeye yabancı göçü başlamış ve mülk alarak 

devamlı veya dönemsel olarak burada yaşamaya başlamışlardır. Türkiye’deki emlak 

fiyatlarının Avrupa geneline ve İspanya’ya göre çok daha düşük olması, Türkiye’ye 

olan emekli göçünün artmasına neden olan önemli bir unsurdur. Temmuz 2003 yılında 

çıkan ve yabancıların Türkiye’de mülk edinebilmesini cazip hale getiren tapu kanunu 

da bu hareketin ivmesinin artmasına neden olmuştur ( Turan, Karakaya, 2005: 7 ). 

Bunun gibi Türkiye’nin uzun bir koalisyon sürecinin akabinde özellikle 2002 seçimleri 

sonrasında tek partili bir iktidar ile siyasi istikrarı yakalamasının ve bu siyasi iktidarın 
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gerek mülk edinme, gerekse yabancı sermayenin teşviki konularında liberal politikalar 

uygulamasının yanında yabancı uyrukluların ülkede mülk edinme ve yatırım yapmaları 

doğrultusunda hayli cesur kararlar almasının yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

Türkiye’ye olan ilgilerinin bir diğer nedenidir. 

 

3.6.6. AB ile Müzakere Süreci:  

 

Her ne kadar Türkiye’nin arzuladığı bir süreçte ilerlememekle beraber, AB ile 

müzakere sürecine girilmiş olmasının Türkiye’nin Avrupa’nın bir parçası haline gelme 

hususundaki kararlılığı ülkeye duyulan güveni artırmakta, güven unsurunun artması 

yabancıların yatırım kararlarını olumlu yönde etkilemektedir. 

 

3.6.7. Türkiye’nin Mukayeseli Olarak Bir Fırsatlar Ülkesi Olması:  

 

Yabancı uyrukluların Türkiye’de konut ve işyeri olarak taşınmaz edinmeye yol açan en 

önemli etkenlerden biri de Türkiye’nin ekonomik sunumu ile yabancılar açısından bir 

fırsatlar ülkesi olmasıdır. Gerek AB üyesi ülkelerle, gerekse Akdeniz çanağında 

bulunan ülkelerle karşılaştırıldığında, Türkiye’deki konut ve işyeri, kısacası emlak 

fiyatlarının diğer ülkelere göre çok ucuz olması yabancı uyruklu gerçek kişileri 

Türkiye’ye yöneltmektedir. Öyle ki, Avrupa taşınmaz emlak piyasasında fiyatlar 

giderek yükselmektedir. Bununla beraber Türkiye’de yaşamın daha ucuz olması AB 

üyesi ülkelerin emeklileri açısından önemli bir tercih nedenidir. Çünkü Avrupa’nın 

emeklileri kendi ülkelerinde aldıkları emekli aylığı ile yaşamlarını sınırda sürdürürken, 

aynı orandaki emekli aylığı ile Türkiye’de ortalamanın üzerinde bir hayat standardı 

imkanını bulabilmektedirler. Çünkü yaşamak veya yatırım yapmak üzere Türkiye’yi 

seçen yabancılar bir başka Avrupa ülkesinde taşınmaz edinmelerine oranla son derece 

kazançlı çıkmaktadır. Örneğin; İngiltere’de elli bin sterline alınabilecek 1+1 dairelik bir 

konuta karşılık, Akdeniz sahillerinde bir villa sahibi olmak mümkündür ( Erdoğanaras 

ve diğerleri, 2004 ). 

 

Türkiye’nin yabancı uyruklu gerçek kişiler için ne denli bir fırsatlar ülkesi olduğunun 

en önemli göstergesi ülkelerin kişi başına düşen gelir göstergeleri, özellikle satın alma 
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gücü paritesine göre kişi başına düşen gelir rakamlarıdır ( Tuncer, 2007: 60 ). Gerçekte, 

Türkiye’nin yabancıların taşınmaz edinmek ve yatırım yapmak için öncelikli olarak 

tercih ettikleri ülkeler arasında yer almasının çeşitli nedenleri bulunmaktadır. Bu 

nedenlerden ilki, şüphesiz benzersiz doğal ve kültürel güzellik ve varlıklarının yanında 

satın alma ve genel yaşam standartlarını sürdürme maliyetleri açısından Türkiye’nin 

mukayeseli olarak yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler bakımında tam bir fırsatlar 

ülkesi olmasıdır. Esasen, 20. yüzyılın ikinci çeyreğinden itibaren ülkelerin önce 

ekonomik ilişkilerini hemen akabinde de siyasi yapı ve gelişmelerini birinci dereceden 

yönlendiren liberalizasyon, uluslararası sermaye piyasalarını, uluslararası finans 

akışlarını ve bunun sonucunda da uluslararası taşınmaz yatırımlarını önemli derecede 

etkilemiştir ( Bal ve diğerleri, 2006: 14 ).  

 
4. TÜRKİYE’DE GEÇMİŞTEN GÜNÜMÜZE YABANCI UYRUKLU GERÇEK 
KİŞİLERCE EDİNİLEN TAŞINMAZ MÜLKLER 
 

4.1.CUMHURİYETTEN GÜNÜMÜZE YABANCI UYRUKLU GERÇEK 
KİŞİLERİN EDİNDİKLERİ MÜLKLER: 

 
Tablo-2: Türkiye genelinde yabancı uyruklu gerçek kişilerin edindikleri taşınmaz 
mülklerin dağılımı: 
 

 
Edinilen 
Taşınmazın 

Edinilen 
Arsa-Arazi 
Sayısı 

Toplam  
Taşınmaza  
Oranı%) 

Edinilen 
Bağımsız 
Bölüm 

Toplam 
Taşınmaza 
Oranı%) 

Genel  
Toplam  

Taşınmaz sayısı 19.616 33.0 39813 67.0 59 424 
Toplam alan(m²)  31 752 720 85.5 5.372 610 14.5 37 125 330 
(Kaynak:TKGM [web], 13.01.2008)  

 

Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek kişiler tarafından (Suriye Uyruklu gerçek kişiler 

hariç) Cumhuriyetin kuruluşundan 13.01.2008 tarihine kadar 19 616’ü arsa ve arazi, 

39 813’ü ise bağımsız bölüm olmak üzere toplam 59 424 adet taşınmaz mülk 

edinilmiştir. Yabancı uyruklu gerçek kişilerin edindikleri 19 616 adet arsa ve 

arazinin toplam yüzölçümü 31 752 720 m²’ye ulaşırken, 39 813 adet bağımsız 

bölümün toplam alanı ise 5 372 610 m² dir. Yabancı uyruklular tarafından edinilen 

taşınmaz mülklerin % 67’lik bölümünü bağımsız bölümler oluştururken, % 33’lük 

bölümünü de arsa ve arazi teşkil etmektedir. Cumhuriyetin ilanından 13.01.2008 

tarihine kadar olan dönemde (Suriye uyruklu gerçek kişiler hariç) Türkiye’de 
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yabancı uyruklu gerçek kişiler tarafından edinilen taşınmaz mülk toplamı 37 125 330 

m² dolayındadır. Bunun 31 752 720 m²’lik miktarı ile % 85,5’lik bölümünü arsa ve 

arazi oluştururken, 5 372 610 m²’lik miktarı da % 14,5’lik oranını da bağımsız 

bölümler oluşturmaktadır ( TKGM [web], 2008 )  
a-  

 
4.2. GEÇMİŞTEN GÜNÜMÜZE YAPILAN SATIŞLARIN GENEL 
DEĞERLENDİRMESİ: 
 

Türkiye’de Cumhuriyetin ilanından 13.01.2008 tarihine kadar olan dönemde 

taşınmaz mülk edinen yabancı uyruklu gerçek kişiler (Suriye uyruklu gerçek kişiler 

hariç) ile ilgili sayısal verilerin yer aldığı EK-A’da da görüleceği üzere, ilk satışlar 

Cumhuriyet döneminde 1934 yılında 194 dönüm arazi üzerindeki 43 taşınmazın 

satılmasıyla gerçekleştirilmiştir ( Uğur [web], 2005 ). Yine, neredeyse 75 yıla varan 

bir süredir devam eden bu satışlarda ülkenin özellikle ekonomide dışa açılmanın 

başladığı ve hukuki düzenlemelerle taşınmaz mülk edinme imkanını cazip hale 

getirildiği 1980’li yıllardan sonra gözle görülür bir artış olmakla beraber, yıllar 

itibariyle yabancı uyruklu gerçek kişilerin edindikleri taşınmaz mülk miktarlarında 

esasen son yıllara kadar rahatsız edici bir durum gözlemlenmemektedir. 

 

Yabancı uyruklu gerçek kişilerin Türkiye genelinde 13.01.2008 tarihi itibariyle 

edindikleri taşınmaz mülklere bakıldığında aşağıdaki çarpıcı sonuçlara varılmaktadır. 

 

4.2.1. Edinilen Toplam Taşınmaz Alanı: 

 

13.01.2008 tarihi itibariyle Suriye uyruklular hariç Türkiye’de edinilen toplam 

taşınmazın alanı 37 125 330 m²’dir. 13.01.2008 tarihi itibariyle Suriye uyruklular 

hariç Türkiye’de taşınmaz mülk edinen 76 ülke uyruklusunun sahibi olduğu toplam 

taşınmaz alanı her ne kadar kurumlar arasında tam bir uzlaşma olmamakla birlikte 

EK-K’da yer verilidiği gibi CDDKR’nda esas alınan Türkiye yüzölçümünün halen % 

004’ni teşkil etmektedir. Yabancı uyrukluların edindiği toplam taşınmaz alanı bu 

haliyle Türkiye’deki Düzce ili yüzölçümünün (2567) % 1,4’üne, Osmaniye ili 

yüzölçümünün (3124) % 1,18’ne, Kilis ili yüzölçümünün (1428) % 2,60’sına, 

Karabük ili yüzölçümünün (4109) % 0,9’una, Yalova ili yüzölçümünün (847) ise % 
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4,4’üne tekabül etmektedir. Halen Suriye uyrukluların edindiği taşınmaz mülklerin 

alanı :241 467 705 m² olduğu dikkate alındığında Suriye uyruklular dahil Türkiye’de 

yabancı uyruklu gerçek kişilerin sahip olduğu taşınmazların toplam alanı: 278 593 

035 m²’dir. Yabancı uyruklu gerçek kişilerin edindikleri toplam taşınmaz alanın 

Türkiye yüzölçümüne oranı:% 036’sı olup halen Suriye uyruklu gerçek kişilerle 

birlikte edinilen toplam taşınmaz alanı Yalova ilinin yüzölçümünün % 32,8’ine, 

Düzce ili yüzölçümünün % 10,8’ine, Bartın ili yüzölçümünün % 13,4’üne, Osmaniye 

ili yüzölçümünün % 8,8’ine, Rize ilinin yüzölçümünün % 7,1’ine, Hatay ili 

yüzölçümünün % 5,3’üne, Trabzon ili yüzölçümünün % 5,9’una, İstanbul ili 

yüzölçümünün % 5,3’üne tekabül etmektedir.  

 

Tablo-3: Suriye uyruklular ile birlikte Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek kişilere ait 
taşınmazların dağılımı (13.01.2008) 
 

Yabancı Gerçek 
Kişiler 

Kişi Sayısı % Taşınmaz Sayısı % Yüzölçümü (m²) % 

Toplam 72 805 100,0 64 947 100,0 278 593 035 100,0 
Suriye uyruklular 2.469 4,8 4.596 7,1 241.467.705 86,6 
Diğer 76 Ülke  
Uyruklusu 

70336 95,2 60351 92,9 37.125 330 13,3 

(Kaynak. CDDKR, 2006 ve TKGM,13.01.2008) 

Tablo-4: Suriye uyruklular dışındaki yabancı gerçek kişilerin mülkiyetindeki 
taşınmazların edinme dönemine göre dağılımı (13.01.2008)  

Dönem Kişi 
Sayısı 

% Taşınmaz 
Sayısı 

% Yüzölçümü 
(m²) 

% 

Toplam 70 336 100,0 60 351 100,0 37 125 330 100,0 
19.07.2003 öncesi 35.280 50,0 31.689 52,5 24.569.806 66,18 
19.07.2003 ve sonrası 35 108 50,0 28 662 47,5 12 555 524 33,81 
(Kaynak. CDDKR, 2006 ve TKGM,13.01.2008) 

Suriye uyruklular dışındaki yabancı gerçek kişilerce 13.01.2008 tarihine kadar 

toplam 70 336 kişi tarafından edinilmiş edinilmiş toplam 37 125 330 m² 

yüzölçümündeki 60 351 taşınmazın 35 280 kişi tarafından ve 24 569 806 m² 

dolayındaki 331 689 adet taşınmazının Cumhuriyetin ilanı akabinde 19 07 2003 

tarihine kadar edinilmiş, ve yabancı gerçek kişilerin taşınmaz mülk ediniminin 

sınırlarını değiştiren 4916 sayılı kanunun yürürlüğe girmesi ile birlikte, 19 07 2003 

tarihinden 13 01 2008 tarihine kadar olan yaklaşık 4,5 yıllık dönemde de, 35 108 kişi 

tarafından edinilen 28 662 adet taşınmazın toplam alanı da 12 555 524 m²’ye 

ulaşmıştır. Cumhuriyetin ilanından 19. 07. 2003 tarihine kadar olan yaklaşık 80 yıllık 
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dönemde yabancı uyrukluların edindiği taşınmaz mülklerin alanının edinilen toplam 

alana oranı % 66,1 dolayında iken sadece son 4,5 yıllık dönemde (19 07 2003-13 01 

2008) yabancı uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’de edindikleri mülklerin tıoplam 

alanının ülkenin bütün cumhuriyet tarihi boyunca edinilen toplam alana orana ise % 

33,8 civarındadır. 

 

4.2.2. Cumhuriyetten Günümüze Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilerin Edindiği 
Taşınmaz Miktar ve Alanları (Onar Yıllık Mukayeseli Göstergeler) 
 

Yabancı uyruklu gerçek kişilere taşınmaz mülk edinme imkanının verildiği 1934 

2008 arasındaki 10’ar yıllık dönemlerdeki gelişmeleri mukayese imkanı veren 

yukarıdaki tablodan da görüleceği üzere Suriye uyruklu gerçek kişiler hariç yabancı 

uyruklu gerçek kişiler tarafından 1934 öncesinde sadece 85 adet taşınmaz 

edinilirken, 1935-1944 arasındaki 10 yıllık dönemde 258 adet, 1945-1984 arasındaki 

40 yıllık dönemde 3 131 adet taşınmaz mülk edinilmiştir. Taşınmaz edinimi 1985-

1994 döneminde 7 390 iken, 1995-2004 arasında 21 269’a ulaşmış, ancak 2005-2007 

arasındaki sadece 3 yıllık dönemde ise 26 064 adete ulaşmıştır. Bu mukayeseden de 

görüleceği üzere günümüze kadar olan taşınmaz mülk edinimlerinin % 44,52’si 

sadece 2005-2007 arasındaki son 3 yıllık dönemde, % 36,33’lük bölümü 1995-2004 

yılları arasında, % 12, 62’lik bölümü ise 1985-1994 yıllarında edinilmiştir. Alan 

olarak değerlendirildiğinde de yabancı uyruklu gerçek kişilerin en fazla taşınmaz 

mülke son yıllarda edindikleri görülmektedir. Öyle ki yabancı uyrukluların sadece 

son 3 yılda edindikleri taşınmazların alanı bugüne kadar edinilen toplam 

taşınmazların alanının % 31,98’ine tekabül etmekte, 1995-2004 arasındaki 10 yıllık 

dönemde edinilen taşınmazların alanı ise toplam alanın % 36,19’na tekabül 

etmektedir. 

 
Yine, Türkiye’de yabancı uyrukluların taşınmaz edinimlerinin son 10 yıllık 

dönemine bakıldığında da son 10 yıllık dönemde edinilen taşınmazların sayıca 

toplam taşınmaz sayısının % 77,60’nı teşkil ettiği, bunun alan olarak da toplam 

yüzölçümün % 82,57’sine tekabül ettiği görülmektedir. Yukarıdaki tablo bize 

yabancı uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’deki taşınmaz mülk edinimlerinin yıllar 

itibariyle hem sayıca hem de alan itibariyle giderek hız kesmeden, artmakta 
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olduğunu göstermektedir. Şüphesiz bu sayılara ülkemizde taşınmaz mülk edinen 

Suriye uyruklu gerçek kişiler de dahil edildiklerinde yabancıların edindikleri toplam 

alanlar daha da belirginlik kazanacaktır. 

 
Tablo-5: Cumhuriyetten günümüze yabancı uyruklu gerçek kişilerin edindiği 
taşınmaz miktar ve alanları (onar yıllık mukayeseli göstergeler) 

ONAR  
YILLIK DÖNEMLER 

EDİNİLEN 
TAŞINMAZ SAYISI 

ORAN 
% 

TAŞINMAZIN 
YÜZÖLÇÜMÜ (M²) 

ORAN 
% 

1934 ve öncesi 85 0,14 115 471 0,32 
1935–1944 258 0,44 527 612 1,46 
1945–1954 298 0,50 105 112 0,29 
1955–1964 323 0,55 271 391 0,75 
1965–1974 335 0,57 420 740 1,16 
1975–1984 2510 4,28 745 743 2,06 
1985–1994 7390 12,62 3 312 550 9,18 
1995–2004 21 269 36,33 13 047 106 36,19 
2005–2008 26 064 44,52 11 528 257 31,98 
Toplam 58 532  37125330  

(Kaynak:TKGM,15.11.2007) 
 
Tablo-6: Son 10 yıllık dönemde yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk 
edinme trendleri (Suriyeliler hariç ve 13.01 2008 tarihi itibariyle): 

Yıllar Yabancı Uyrukluların 
Edindikleri Taşınmaz 
Mal Sayısı 

Yıllık Edinilen 
Taşınmaz Sayısının 
Genel Toplam Sayıya 
Oranı% 

Edinilen 
Taşınmazların 
Yüzölçümü  
(Dönüm) 

Yıllık Edinilen 
Taşınmaz 
Miktarının Genel 
Toplama Oranı% 

1997 953 1,62 478.900 1,32 
1998 1.134 1,93 452.261 1,25 
1999 1.437 2,45 1.009.084 2,79 
2000 1.239 2,11 873.188 2,47 
2001 1.706 2,91 1.671.678 4,63 
2002 2.233 3,81 1.321.403 3,66 
2003 3.190 5,45 2.267.487 6,29 
2004 7.467 12,75 4.193.590 11,63 
2005 5.610 9,58 3.772.545 10,46 
2006 11.957 20,42 6.632.880 18,40 
2007 8.497 14,51 7.092.432 19,67 
Toplam 45 423 77,60 29 765 448 82,57 
Genel 
Toplam 

60351  37 125 330   

(Kaynak:TKGM,13.01.2008 ) 
 
4.2.3. Geçmişten Günümüze Türkiye’de En Fazla Taşınmaz Edinen Ülkeler:  

 
4.2.4. İllerde Edindikleri Toplam Taşınmaz Sayısı:  

 
Bugün gelinen aşamada Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk 

satın alma taleplerinin yoğunlaştığı ilk 10 il; Antalya, Muğla, İstanbul, Aydın, Bursa, 

İzmir, Ankara, Mersin, Balıkesir ve Hatay İlleridir. Bu 10 il’de edinilen toplam 
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taşınmaz oranı tüm illerin % 86,3’ü düzeyindedir. Bu oranda bize yabancıların mülk 

taleplerinin bu 10 il’de yoğunlaştığını göstermektedir. 13.01.2008 tarihi itibariyle 

Türkiye’de en fazla taşınmaz mülk edinilen il Antalya’dır. Yabancı uyrukluların 

edindikleri arsa, bağımsız bölüm dahil toplam taşınmaz mülklerinin % 30’i Antalya 

ilinde bulunmaktadır. Antalya’yı % 14,5 ile Muğla, % 13 ile İstanbul, % 8,7 ile 

Aydın illeri takip etmektedir. Ülkemizde tartışma konusu olan illerden olan Van’da 

1, Adıyaman’da 2, Bingöl, Batman ve Artvin illerine 3, Kars’ta 4, Diyarbakır’da 81, 

Trabzon’da da 135 adet taşınmaz mülk edinilmesi, bunun dışında da Ağrı, Iğdır, 

Hakkari, Şırnak, Muş, Siirt, Ardahan, Erzincan Kilis ve Şanlıurfa gibi illerde ise hiç 

taşınmaz mülk edinilmemiş olması (Suriye uyruklu gerçek kişiler hariç) dikkate 

alındığında tartışmaların en azından taşınmaz mülk edinen gerçek kişiler bakımından 

somut bir kaynağının bulunmadığını göstermektedir. 

 

Tablo-7: İllerde edinilen toplam taşınmaz sayısı:(arsa, bina ve bağımsız bölüm)  

(Kaynak:TKGM,2008) 
 
4.2.5. Yabancı Uyruklu Gerçek Kişiler ve İllerde Edindikleri Taşınmaz Alanlar: 
 

Yabancı uyruklu gerçek kişiler tarafından Türkiye’de edinilen taşınmaz mülklerin 

alan olarak değerlendirilmesinde yoğunlaşmanın yine Muğla, Antalya, Aydın, 

İstanbul, Hatay ve İzmir gibi Eğe ve Akdeniz Bölgesinin illeri olduğu görülmektedir. 

Edinilen taşınmaz mülklerin büyük bölümü Antalya ilinde bulunurken, taşınmazların 

İLLER 
SIRALAMASI 

İLLER TOPLAM 
TAŞINMAZ  
SAYISI 

İLİN TAŞINMAZ 
SAYISININ TÜRKİYE 
TOPLAMINA ORANI% 

1 ANTALYA 18327 30,8 
2 MUĞLA 8625 14,5 
3 İSTANBUL 7776 13,0 
4 AYDIN 5225 8,7 
5 BURSA 4874 8,2 
6 İZMİR 3952 6,6 
7 ANKARA 1058 1,8 
8 MERSİN 823 1,4 
9 BALIKESİR 752 1,3 
10 HATAY 751 1,3 
11 YALOVA 689 1,2 
12 MANİSA 524 0,88 
13 KAYSERİ 443 0,74 
14 KOCAELİ 369 0,62 
15 NEVŞEHİR 358 0,60 
TOPLAM  59 429  
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yüzölçüm bakımından büyüklüğünde Muğla % 11,59 ile ilk sırada yer almakta, 

Muğla ilini % 9,93 ile Antalya, % 7,95 ile Aydın, % 6,89 ile Hatay, ve % 6,66 ile 

İstanbul takip etmektedir. Muğla’dan Yozgat illerine yukarıdaki tabloda sıralanan 15 

ildeki edinilen taşınmaz mülklerin yüzölçümü tüm Türkiye’de edinilen toplam alanın 

% 70’ine ulaşmaktadır. Karadeniz ile Doğu ve Güneydoğu Anadolu Bölge illerinde 

edinilen taşınmaz mülklerin önemli bir oran teşkil etmemesi bir yana bu 

taşınmazların bugün yabancı uyruklu olarak görülmekle beraber Bakanlar Kurulu 

Kararı ile Türk vatandaşlığından çıkarılmış daha önceki vatandaşlarımızın geride 

bıraktıkları mülkler olması bu konuda yapılan eleştirilerin bilimsel temelden yoksun 

olduğunu göstermesi bakımından anlamlıdır.  

 
Tablo-8: Yabancı uyruklu gerçek kişiler ve illerde edindikleri taşınmaz alanlar: 

(Kaynak:TKGM, 2008) 
 
4.2.6. İllerde En Fazla Taşınmaz Mülk Edinen Yabancı Uyruklu Gerçek 
Kişilerin Sayıları: 
 
13.01.2008 tarihi itibariyle her ne kadar yabancı uyrukluların edindikleri taşınmaz 

mülklerin yüzölçümü bakımından Muğla ili birinci sırada ise de taşınmaz mülkün 

bugün sahibi olan yabancı gerçek kişilerin sayıları bakımından yapılan sıralamada 

Antalya % 35,51 ile birinci sırada yer almaktadır. Bu durum bize yabancıların en 

fazla yoğunlaştıkları ve taşınmaz mülk talebinde bulundukları ve dolayısıyla 

yabancılar acısından en cazip ilin Antalya olduğunu göstermektedir. Antalya’yı sırası 

İLLER 
SIRALAMASI 

İLLER TOPLAM 
TAŞINMAZ 
ALANI (M²) 

İLİN TAŞINMAZ 
ALANININ TÜRKİYE 
TOPLAMINA ORANI% 

1 MUĞLA 4305843 11,59 
2 ANTALYA 3686749 9,93 
3 AYDIN 2952693 7,95 
4 HATAY 2561011 6,89 
5 İSTANBUL 2475825 6,66 
6 İZMİR 2283223 6,15 
7 BURSA 1495857 4,02 
8 ANKARA 1262669 3,40 
9 KIRŞEHİR 1024174 2,75 
10 NEVŞEHİR 936038 2,53 
11 KAYSERİ 885686 2,38 
12 DİYARBAKIR 749202 2,01 
13 UŞAK 733972 1,97 
14 KAHRAMANMARAŞ 711322 1,91 
15 YOZGAT 654163 1,76 
TOPLAM  37 125 330  
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ile Muğla, İstanbul, Aydın, Bursa, İzmir, Mersin, Ankara, Yalova ve Balıkesir illeri 

takip etmektedir. 

 
Tablo-9: İllerde en fazla taşınmaz mülk edinen yabancı uyruklu gerçek kişilerin 
sayıları: 
 

İL
L

E
R

 
SI

R
A

L
A

M
A

SI
 

EN FAZLA 
MÜLK 
EDİNİLEN 
İLLER 

YABANCI UYRUKLU  
GERÇEK KİŞİ SAYISI 

YABANCI SAYISININ 
TÜRKİYE TOPLAMINA 
ORANI(%) 

1 ANTALYA 25024 35,51 
2 MUĞLA 12111 17,18 
3 İSTANBUL 8675 12,31 
4 AYDIN 7273 10,32 
5 BURSA 5264 7,47 
6 İZMİR 4079 5,78 
7 MERSİN 860 1,22 
8 ANKARA 836 1,18 
9 YALOVA 797 1,13 
10 BALIKESİR 722 1,02 
11 HATAY 603 0,85 
12 MANİSA 421 0,59 
13 KOCAELİ 351 0,48 
14 KAYSERİ 291 0,41 
15 SAKARYA 241 0,34 
16 KONYA 228 0,32 
17 ADANA 215 0,30 
18 NEVŞEHİR 211 0,29 
19 TEKİRDAĞ 154 0,21 
20 SAMSUN 136 0,19 
21 TRABZON 135 0,19 
TOPLAM  70 465  

(Kaynak:TKGM, 2008) 
 

Burada dikkate alınması gereken önemli bir hususta yabancı uyrukluların Türkiye’de 

Muğla’dan Balıkesir’e ilk 10 il’deki yoğunlaşma oranının % 93,1’e ulaşmasıdır. Eş 

deyişle yabancı gerçek kişiler sayıca bugün hemen hemen Antalya, Muğla, Aydın, 

İstanbul, Bursa gibi yukarıdaki tabloda yer alan ilk 10 il’de kümelenmiş 

bulunmaktadırlar. Türkiye’de tartışıldığının aksine çoğu İç Anadolu, Karadeniz ile 

Doğu ve Güneydoğu Anadolu Bölgelerinde yer alan 71 il’de taşınmaz mülkü 

bulunan yabancı uyruklu gerçek kişilerin sayısı Türkiye toplamının sadece % 

8,31’ini teşkil etmektedir. 
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4.2.7. Türkiye’de Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilerin Taşınmaz Mülk 
Ediniminin Ülkelere Göre Dağılımı: 
Suriye uyruklu gerçek kişilerle birlikte Türkiye genelinde toplam 77 ülkenin 

vatandaşı taşınmaz mülk edinmiştir. Yukarıdaki tabloda yer almamakla beraber 

gerçekte Türkiye’de taşınmaz mülk edinen ülkelerin başında Suriye gelmektedir 

Suriye uyruklular hariç tutulduğunda bugün gelinen noktada en fazla taşınmaz mülk 

edinen yabancı uyruklu gerçek kişi 19 220 kişi ile İngiltere’dir. İngiliz uyruklu 

gerçek kişiler Türkiye genelinde mülk edinen Suriye uyruklular hariç 76 ülkenin 

toplamı olan 70 465 kişinin % 27,32’sini oluşturmaktadır. Alman uyruklular % 21,28 

ile ikinci sırada, Yunanistan uyruklular ise % 15,76 ile üçüncü sırada yer 

almaktadırlar. Burada dikkat çekici olan husus, ilk 10 ülke vatandaşının Türkiye 

toplamının neredeyse % 85’ini teşkil etmesinin yanında Türkiye’de en fazla taşınmaz 

mülk edinen bu ilk 10 ülkenin tamamının da bugün AB üyesi ülkeler olmalarıdır. 

 
Tablo-10: Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk ediniminin 
ülkelere göre dağılımı:(kişi bazında ve Suriye uyruklular hariç): 
 
İLLER 
SIRALAMASI 

ÜLKELER MÜLK EDİNEN YABANCI 
UYRUKLU SAYISI 

TÜRKİYE TOPLAMINA 
ORANI(%) 

1 İngiltere 19220 27,32 
2 Almanya 15109 21,28 
3 Yunanistan 11085 15,76 
4 İrlanda 4583 6,51 
5 Danimarka 4215 5,99 
6 Hollanda 3945 5,60 
7 Norveç 2774 3,94 
8 Avusturya 1511 2,14 
9 Belçika 1153 1,63 
10 Fransa 863 1,22 
11 ABD 845 1,20 
12 İtalya 784 1,11 
13 KKTC 764 1,08 
14 İsveç 587 0,83 
15 Rusya Fed 418 0,59 
TOPLAM  70465  

(Kaynak:TKGM, 13.01.2008) 
 
4.2.8. Türkiye’de Taşınmaz Mülk Edinen Ülke Uyruklularının Sahip Oldukları 
Toplam Taşınmaz Sayıları Bakımından Sıralamaları: 
 

TKGM’nün 13.01.2008 tarihli verilerine göre yabancı uyruklu gerçek kişilere 

taşınmaz mülk edinimi imkanının verildiği 1934’den 2008’ye kadar olan yaklaşık 75 

yıllık dönemde ülkemizde yabancı uyruklu gerçek kişilerce edinilen taşınmaz mülk 
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sayıları bakımından da 15 911 taşınmaz ile Almanya 1. sırada, 13 402 taşınmaz ile 

İngiltere 2. sırada, 10 059 taşınmaz ile de Yunanistan 3. sırada yer almaktadır. Bu 

ülkeleri de sırasıyla İrlanda, Danimarka, Hollanda, Avusturya, Norveç, Belçika ve 

ABD izlemektedir. Ülkemizde Alman uyruklular toplam taşınmazın % 26,36’sini, 

İngilizler % 22,20’sini, Yunanlılar ise % 16,6’ını edinmişlerdir. Ancak hemen 

belirtilmelidir ki bugün Yunan uyruklu olarak yer alanların % 83,9’sini Türk asıllı 

Yunan uyruklular oluşturmaktadır (TKGM, 2007: 4). 

 

Tablo-11: Türkiye’de taşınmaz mülk edinen ülke uyruklularının sahip oldukları 
toplam taşınmaz sayıları bakımından sıralamaları: 
 
İller 
sıralaması 

Ülkeler Yabancı uyruklularca edinilen 
taşınmaz mülk sayıları 

Türkiye Toplamına 
Oranı(%) 

1 Almanya 15911 26,36 
2 İngiltere 13402 22,20 
3 Yunanistan 10059 16,66 
4 İrlanda 3340 5,53 
5 Danimarka 3205 5,31 
6 Hollanda 3089 5,11 
7 Avusturya 2096 3,47 
8 Norveç 1952 3,23 
9 Belçika 943 1,56 
10 ABD 851 1,41 
11 Fransa 784 1,29 
12 KKTC 763 1,21 
13 İtalya 647 1,07 
14 İsveç 520 0,86 
15 Rusya 

Federasyonu 425 0,70 
TOPLAM  60351  

(Kaynak:TKGM, 2008) 
 
4.2.9. Türkiye’de Toplam Taşınmaz Alanı Bakımından En Fazla Taşınmaz 
Mülke Sahip Olan Ülke Uyruklularının Sıralaması: 
 

Türkiye’de bugüne kadar Suriye uyruklular ile birlikte toplam 77 ayrı ülkeye mensup 

yabancı uyruklu gerçek kişi taşınmaz mülk edinmiştir. Esasen Suriye uyruklu gerçek 

kişilerin edindiği taşınmaz mülkler alan olarak en fazla yer kaplamakta olmasına 

rağmen değerlendirmeler Suriye uyruklular hariç tutularak yapıldığından ülkemizde 

mülk edinen toplam 76 ülke arasında taşınmaz yüzölçümü bakımından en fazla 

mülke sahip ülke Almanya’dır. Almanya’nın edinilen taşınmazların toplam 

yüzölçümü olan 37 125 330 m² lik alan içindeki payı % 45,26’dir. Bu oran da 

göstermektedir ki ülkemizde taşınmaz mülk edinen toplam 76 ülkenin sahip 
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olduğunun yarısına tek başına sahiptir. Almanları % 13,11 ile İngilizler, % 9,44 ile 

Avusturyalılar ve % 7,84 ile Yunanlılar takip etmektedir.  

Tablo-12: Türkiye’de toplam taşınmaz alanı bakımından en fazla taşınmaz mülke 
sahip olan ülke uyruklularının sıralaması: 
 

ÜLKE 
SIRALAMASI 

ÜLKELER EDİNİLEN TAŞINMAZ 
MÜLK ALANI(M²) 

TÜRKİYE TOPLAMINA 
ORANI(%) 

1 Almanya 16803402 45,26 
2 İngiltere 4867676 13,11 
3 Avusturya 3505983 9,44 
4 Yunanistan 2929037 7,89 
5 Hollanda 1511369 4,07 
6 Lübnan 915200 2,47 
7 Danimarka 862441 2,32 
8 Fransa 787975 2,13 
9 İrlanda 686228 1,85 
10 KKTC 519582 1,40 
11 Belçika 465677 1,23 
12 ABD 422351 1,14 
13 Avustralya 347699 0,94 
14 Rusya 

Federasyonu 326622 0,88 

15 Brezilya 271200 0,73 
16 Norveç 243385 0,66 
17 Mısır 239177 0,64 
18 İran 195437 0,53 
19 İtalya 194370 0,52 
20 Suudi 

Arabistan 187475 0,50 

TOPLAM  37 125 330  
(Kaynak:TKGM, 2008) 

 
Burada en dikkat çekici husus, ülkemizde halen taşınmaz mülk sahibi durumunda ilk 

4 sırada yer alan Almanya, İngiltere, Avusturya ve Yunanistan uyruklu gerçek 

kişilerin sahip oldukları toplam taşınmaz alanının Türkiye genelinde taşınmaz mülk 

edinen toplam 72 ülke vatandaşlarının sahip oldukları taşınmaz alanının % 80’ine 

sahip olmalarıdır. Türkiye’de taşınmaz mülk edinen yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

ülkelere göre dağılımında 37 ülkenin çeşitli Avrupa ülkelerine, 26 ülkenin çeşitli 

Asya ülkelerine, 12 ülkenin de çeşitli Amerika ve Avustralya ülkeleri ile 2 ülkenin de 

Afrika kıtasında yer alan çeşitli ülkelerin uyruğu olan vatandaşlar olduğu 

görülmektedir. Ülkemizde taşınmaz mülk edinen ülke uyruklularının neredeyse % 

50’sini Avrupa ülkeleri teşkil etmektedir. 37 Avrupa ülkesinin 27’si ise ülke olarak, 

üyesi olma konusunda emin adımlarla yürüdüğümüz AB üyesi ülkelerdir.  
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Yabancı uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’de taşınmaz mülk edinimlerine getirilen en 

önemli eleştirilerden birinin mülk edinmek üzere ülkeye gelen, konut ve işyeri satın 

alan yabancı uyrukluların ülkenin bölünmez bütünlüğü önünde hayati bir tehdit 

oluşturabilecekleri olduğu dikkate alındığında Avrupa’dan 37, Asya’dan 26 ve 

Amerika’dan 12 ayrı ülkenin, hatta kendi aralarında çeşitli çıkar kavgalarının 

yaşandığı bilinen ayrı sratejik hedef ve öncelikleri bulunan bu ülke vatandaşlarının 

bırakın geldikleri ülkelerde böylesi bir amaç için örgütlenmelerini, taşınmaz mülk 

edindikleri ülkemizde dahi çoğu zaman birbirlerini tanımadıklarıdır. 

 
4.2.10. Ülkemizde 2006 Yılına Göre ‘2007 Yılında Edindiği Taşınmaz Mülkü 
Azalan Ülkeler: 
 
EK-E’de yer alan listeden de görüleceği üzere ülkemizde 2006 yılına kadar belli 

oranda taşınmaz mülk edinen ülke uyruklularının bir bölümü 2007 yılında daha önce 

ellerinde bulundurdukları taşınmaz mülkleri ellerinden çıkarmışlardır. Sadece bir 

örnek teşkil etmesi bakımından ABD uyrukluların edindikleri mülk miktarında bir 

önceki yıla nazaran % 61,34 oranında, Fransa uyrukluların edinimlerinde % 7,74 

oranında, İspanya uyrukluların edinimlerinde % 26,56 oranında, taşınmaz mülk 

edinimleri toplumda sıkça tartışma konusu olan İsrail uyruklu gerçek kişileri 

taşınmaz mülk edinimleri de % 77,90 oranında azalmıştır. Bu dönemde Yunanistan 

uyruklu gerçek kişilerin edindikleri taşınmaz mülk miktarı da yine % 24,16 

düzeyinde azalmıştır. Esasen Irak gibi iç savaş ve çatışmaların hala yoğun bir şekilde 

devam ettiği ülke uyruklularının daha önce edindikleri taşınmaz mülk miktarlarının 

bir sonraki yılda neden azaldığının izah etmek kolaydır. İç çatışmanın bir sonucu 

olarak bu makul karşılanabilir. Ancak başta Yunanistan uyruklu gerçek kişiler olmak 

üzere uluslararası  ilişkilerde herhangi bir sorunun yaşanmadığı Polonya, Macaristan, 

Ürdün, İsrail, İspanya, İran, Fransa, Bosna-Hersek, Arnavutluk ve ABD uyruklu 

gerçek kişilerin ellerindeki taşınmaz mülklerin giderek azalmasının önemli bir nedeni 

yatırım amaçlı edindikleri bu mülkleri satmaları olabilir. Ya da son yıllarda Ortadoğu 

coğrafyasında cereyan eden gelişmelerin bir sonucu olarak Türkiye’yi tercih 

etmekten vazgeçilmiş olabilirler. Ancak Türkiye göreceli olarak tam bir fırsatlar 

ülkesi haline gelmişken ve başta AB olmak üzere ülkelerle karşılıklı güven veren 

ilişkilerde bulunurken taşınmaz mülk taleplerinin düşmesi halen TKGM’lüğünce 

tutulmakta olan kayıtların güvenilirliğinin sorgulanmasını da beraberinde getirebilir. 
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4.2.11. Ülkemizde 2006 Yılana Göre 2007 Yılında Taşınmaz Mülk Alanını 
Artıran Ülkeler: 
 
EK-D’deki tablodan da görüleceği üzere 2006-2007 dönemindeki bir yıllık sürede 

AB üyesi ülke vatandaşları başta olmak üzere Türkiye ile yakın ilişkide bulunan 

ülkelerin vatandaşlarının ülkemizde edindikleri taşınmaz mülklerin miktar ve 

alanlarında gözle görülür bir artış meydana gelmiştir. Almanya, Avustralya, 

Avusturya, Belçika, Hollanda, İngiltere, İsveç, İsviçre, Norveç ve Rusya 

Federasyonu uyruklu gerçek kişilerin edindikleri taşınmaz mülk miktarları giderek 

artmaktadır. Toplam edinimler bazında ise 2007 yılında bir önceki yıla nazaran % 

24,44 düzeyinde bir genel artış vukubulmuştur. 

 
4.2.12. Ülkelerin En Çok Tercih Ettiği İller: 
 
Yine yabancı uyruklu gerçek kişilerin edindikleri taşınmaz alanı (yüzölçümü) 

bakımından iller genel olarak değerlendirildiğinde 4 305 843 m² alan ile Muğla 

birinci, 3 686 749 m² ile Antalya ikinci, 2 952 693 m² ile Aydın üçüncü, 2 561 011 

m² ile Hatay dördüncü, 2 475 825 m² ile İzmir beşinci sırada yer almakta, bu illeri 1 

495 857 m² ile Bursa, 1 262 669 m² ile Ankara, 1 024 174 m² ile Kırşehir ve 936 038 

m² ile Nevşehir illeri izlemektedir. Sadece 10 il’de edinilen taşınmaz mülklerin 

toplam alanı 20 552 187 m² olup Türkiye toplamının % 55,35’idir. Yine, Türkiye’de 

mülk edinen ülkelerin değerlendirilmesinde toplam taşınmaz sayısı bakımından ilk 

on ülkenin 15 911 taşınmaz ile Almanya, 13 402 taşınmaz ile İngiltere, 10 059 

taşınmaz ile Yunanistan, 3 340 taşınmaz ile İrlanda, 3 205 taşınmaz ile Danimarka, 3 

089 taşınmaz ile Hollanda, 2 096 taşınmaz ile Avusturya, 1 952 taşınmaz ile Norveç 

ve 943 taşınmaz ile Belçika olarak sıralandığı görülmektedir. 10 ülkenin taşınmaz 

sayısı (539 979) Türkiye’de edinilen toplam taşınmazın (60 351) % 89,47’sine 

tekabül etmektedir. 

 

Bununla beraber ülkelere mensup gerçek uyruklu kişiler bakımından sıralamaya 

bakıldığında ise 19 220 kişi ile İngiltere birinci, 15 109 kişi ile Almanya ikinci, 11 

085 ile Yunanistan üçüncü, 4 583 ile İrlanda dördüncü, 4 215 kişi ile Danimarka 

beşinci, 3 945 kişi ile Hollanda altıncı, 2 774 kişi ile Norveç yedinci, 1 511 kişi ile 

Avusturya sekizinci, 1 153 kişi ile Belçika dokuzuncu ve 863 kişi ile Fransa onuncu 
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sırada yer almaktadır. İlk on ülkeye mensup mülk edinen kişilerin toplam mülk 

edinen kişilere (70 336) oranı ise % 91,64 dolayındadır. 

 
4.2.12.1. Alman Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 
 
Türkiye’de toplam taşınmaz alanı bakımından ilk sırada yer alan Almanya, ülkemizin 

mülk edinilmiş illerin tamamında da taşınmaza sahiptir. Ancak Almanların en fazla 

taşınmaz edindiği iller olarak 1 214 622 m² lik taşınmaz ile Antalya birinci, 1 052 

185 m² lik taşınmaz ile İzmir ikinci, 1 027 339 m² lik taşınmaz ile Muğla üçüncü, 1 

002 783 m² lik taşınmaz ile Aydın dördüncü, 763 762 m² lik taşınmaz ile Hatay 

beşinci, 719 770 m² lik taşınmaz ile Nevşehir altıncı, 710 282 m² lik taşınmaz ile 

Kahramanmaraş yedinci, 677 761 m² lik taşınmaz ile Diyarbakır sekizinci, 651 554 

m² lik taşınmaz ile İstanbul dokuzuncu ve 632 513 m² lik taşınmaz ile Kırşehir 

onuncu sırada yer almaktadır.  

 

Türkiye genelinde toplam 68 il’de taşınmaz mülk edinen Almanların bu 10 il’de 

edindikleri toplam taşınmazın Türkiye genelinde edindikleri toplam taşınmaz alanına 

oranı % 50,30’dur. Almanların en az mülk edindiği iller arasında Adıyaman, Batman, 

Osmaniye, Kastamonu, Rize, Tokat, Karabük, Artvin, Erzurum, Bilecik ve Bolu illeri 

bulunmaktadır.  

 

4.2.12.2. Avusturya Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 
 
Türkiye’de toplam taşınmaz alanı bakımından ikinci sırada yer alan Avusturyalılar 

en fazla mülk edindiği iller olarak, 386 940 m² lik taşınmaz ile Yozgat birinci sırada, 

343 329 m² lik taşınmaz ile Kayseri ikinci sırada, 322 161 m² lik taşınmaz ile 

Kırşehir üçüncü sırada, 211 865 m² lik taşınmaz ile Uşak dördüncü sırada, 200 228 

m² lik taşınmaz ile Tekirdağ beşinci sırada yer alırken, 124 624 m² lik taşınmaz ile 

Sinop, 109 017 m² lik taşınmaz ile Aksaray, 91 677 m² lik taşınmaz ile Konya ve 86 

373 m² lik taşınmaz ile İzmir İlleri bu illeri takip etmektedir. 

 

Türkiye’de toplam 53 il’de mülk edinen Avusturyalıların bu 10 il’de edindikleri 

toplam taşınmazın 53 il’de edindikleri toplam taşınmaz alanına oranı % 60,60’dır. 
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4.2.12.3. Yunan  Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 
 
Türkiye’de halen 23 il’de taşınmaz mülkü bulunan Yunanlıların en fazla tercih ettiği 

iller olarak, 1 167 818 m² lik taşınmaz alanı ile Bursa birinci sırada, 509 706 m² lik 

taşınmaz alanı ile İstanbul ikinci sırada, 468 457 m² lik taşınmaz alanı ile Manisa 

üçüncü sırada, 285 508 m² lik taşınmaz alanı ile İzmir dördüncü sırada, 130 657 m² 

lik taşınmaz alanı ile Yalova beşinci sırada, 79 546 m² lik taşınmaz alanı ile Balıkesir 

altıncı sırada, 63 950 m² lik taşınmaz alanı ile Çanakkale yedinci sırada, 63 634 m² 

lik taşınmaz alanı ile Edirne sekizinci sırada, 41 799 m² lik taşınmaz alanı ile 

dokuzuncu ve 38 918m² taşımaz alanı ile Aydın onuncu sırada yer almaktadır.  

 

Yunanlıların mülk edindiği diğer iller ise sırası ile Kocaeli (2 274 m²), Hatay (1 8484 

m²), Muğla (1 7847 m²), Antalya (6 258 m²), Mersin (5 023 m²), Eskişehir (3 264 

m²), Ankara (2 421 m²), Sakarya (2 215 m²), Nevşehir (411 m²), Konya (222 m²), 

Kırklareli (114 m²) ve Tokat (66 m²) illeridir. İlk 10 il’de mülk edinen Yunanlıların 

edindikleri toplam taşınmaz alanının toplam 23 il’de edindikleri taşınmazların 

alanına oranı % 97,30’dur.  

 
4.2.12.4. İngiliz Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 
 
Halen Türkiye genelinde toplam 27 il’de taşınmaz mülk edinen İngilizlerin tercih 

ettiği illerin başında 2 547 034 m² lik taşınmaz alanı ile Muğla birinci sırada, 978 305 

m² lik taşınmaz alanı ile Aydın ikinci sırada, 754 902 m²lik taşınmaz alanı ile 

Antalya üçüncü sırada, 167 229 m² lik taşınmaz alanı ile Ankara dördüncü sırada, 

125 573 m² lik taşınmaz alanı ile İstanbul beşinci sırada yer almaktadır. İngilizlerin 

tercih ettiği diğer iller ise sırası ile Malatya (32 427 m²), Hatay (22 880 m²), Balıkesir 

(13 861 m²), Kayseri (11 820 m²) ve Mersin (6 636 m²)’dir. Toplam 27 il’de mülk 

edinen İngilizlerin sadece bu 10 il’de edindikleri toplam mülk alanı 27 il’de edinilen 

mülk alanının % 99’una tekabül etmektedir. 

 

4.2.12.5. İrlanda Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 
 

Halen Türkiye’de 9 il’de mülkü bulunan İrlandalıların en fazla tercih ettikleri il 199 

979 m²lik taşınmaz alanı ile Antalya’dır. Bu ili sırasıyla Aydın (199 979 m²), İzmir 
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(5 555 m²), Hatay (2 972 m²), Çanakkale (979 m²), İstanbul (531 m²), Balıkesir (322 

m²), Ankara (224 m²) ve Adana (53 m²) illeri takip etmektedir. 

 
4.2.12.6. Danimarka Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 
 
Türkiye’de halen toplam 25 il’de taşınmaz mülk edinen Danimarkalıların tercih ettiği 

illerin başında 322 819 m² lik taşınmaz alanı ile Antalya birinci sırada, 286 406 m² 

lik taşınmaz alanı ile Afyonkarahisar ikinci, 76 766 m² lik taşınmaz alanı ile Konya 

üçüncü, 56 930 m² lik taşınmaz alanı ile İzmir dördüncü sırada, 42 753 m²lik 

taşınmaz alanı ile Muğla beşinci sırada yer almakta, bu illeri sırası ile Ankara (15 

432 m²), Denizli (1 4010 m²), Burdur (10 000 m²), Eskişehir (6 317 m²) ve Sakarya 

(5 766 m²) illeri takip etmektedir. Bu 10 il’de Danimarkalıların edindikleri toplam 

taşınmaz alanının 25 il’de edindikleri toplam taşınmaz alanına oranı % 97 

dolayındadır. 

 

4.2.12.7. Hollanda Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 

 

Türkiye’de toplam 37 il’de mülk edinen Hollandalıların en çok tercih ettiği il 345 

752 m² taşınmaz alanı ile Antalya’dır. Bu ili sırası ile Aydın (331 797 m²), Muğla 

(212 540 m²), Erzurum (100 832 m²), Elazığ (85 072 m²), Nevşehir (6 8640 m²), 

Konya (59 918 m²), Çanakkale (32 368 m²), Sivas (39 989 m²), İzmir (30 080 m²) 

illeri takip etmektedir. Hollandalıların bu 10 il’de edindikleri taşınmaz alanının 

toplam edindikleri taşınmaz alanına oranı % 86 dolayındadır.  

 

4.2.12.8. Norveç Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 

 

Halen Türkiye genelinde toplam 12 il’de taşınmaz mülkü bulunan Norveçlilerin en 

çok tercih ettiği il 193 038 m²lik taşınmaz alanı ile Antalya’dır. Bu ili sırasıyla 

Tekirdağ (29 999 m²), Muğla (7 820 m²), İzmir (6 292 m²), İstanbul (3 562 m²), 

Ankara (678 m²), Aydın (544 m²), Sakarya (489 m²), Mersin (369 m²), Yalova (274 

m²), Balıkesir (189 m²) ve Karaman (130 m²) illeri takip etmektedir. 
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4.2.12.9. Belçika Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 

Halen Türkiye’de toplam 18 il’de mülk edinen Belçika uyruklu gerçek kişilerin 

tercih ettiği illerin başında 280 423 m²lik taşınmaz alanı ile Antalya ilk sırada yer 

alırken, bu ili sırasıyla Ankara (62 288 m²), İzmir (27 254 m²), Muğla (25 425 m²), 

İstanbul (21 089 m²), Aydın (16 081 m²), Çanakkale (11 721 m²), Mersin (9 878 m²), 

Kocaeli (3 478 m²) ve Tekirdağ (3 378 m²) illeri takip etmektedir. Belçika uyruklu 

gerçek kişilerin bu 10 il’de edindikleri toplam mülk alanının ülke genelinde edinilen 

taşınmaz alanına oranı % 93 dolayındadır.  

 

4.2.12.10. ABD Uyruklu Gerçek Kişilerin Tercih Ettiği İller: 

 

ABD uyruklu gerçek kişilerin halen 32 il’de taşınmaz mülkleri bulunmaktadır. 

Tercih ettikleri illerin başında da 81 003 m²lik taşınmaz alanı ile İzmir ilk sırada yer 

alırken 59 517 m² lik taşınmaz alanı ile Muğla ikinci sırada, 48 363 m² lik taşınmaz 

alanı ile İstanbul üçüncü sırada, 37 706 m² lik taşınmaz alanı ile Ankara dördüncü 

sırada yer almaktadır. Bu illeri ise Malatya (30 140 m²), Trabzon (28 531 m²), Bursa 

(21 118 m²), Hatay (19 410 m²), Balıkesir (13 963 m²) ve Adana (10 704 m²) illeri 

takip etmektedir. ABD uyruklularının bu 10 il’de edindikleri taşınmaz alanı ülke 

genelindeki edindikleri taşınmaz alanının % 83’dür.  

 

Bu 10 ülkenin dışında Türkiye’de en fazla taşınmaz mülk edinen ülkeler arasında yer 

alan Avusturalya uyruklularının ilk tercihi Aydın3, İtalyan uyruklularının ilk tercihi 

İzmir4, İsveç uyruklularının ilk tercih ettiği il Diyarbakır5, Rusya Federasyonu 

uyruklu gerçek kişilerin ilk tercihi Antalya6, İsrail uyrukluların ilk tercihi İstanbul7, 

                                                 
3 Türkiye’de halen 25 ilde mülkü bulunan Avustralya uyruklu gerçek kişilerin ilk sırada tercih ettiği il 110 241 m² lik taşınmaz 
alanı ile Aydın’dır. Bu ili sırasıyla 69 500 m²lik taşınmaz alanı ile Kırşehir ve 32 773 m² lik taşınmaz alanı ile Sakarya 
izlemektedir. Bu illeri de İzmir (21 711 m²), Yozgat (21 437 m²), Muğla (14 848 m²), Uşak (14 597 m²), Kayseri (12 219 m²), 
Antalya (7 982 m²) ve Karaman (2 781 m²) illeri takip etmektedir. Bu 10 ilde edinilen taşınmaz alanının Avustralya uyruklu 
gerçek kişilerin 25 ilde edindikleri toplam taşınmaz alanına oranı %88,60’dır.  
4 Halen Türkiye’de toplam 19 ilde taşınmaz mülkü bulunan İtalyanların en fazla tercih ettiği il İzmir (92 572 m²)’dir. İzmir’i 
İstanbul (54543 m²), Antalya (16 158 m²), Muğla (7 067 m²), Nevşehir (5 293 m²), Aydın (4 877 m²), Mersin (4 023 m²), Hatay 
(3 823 m²), Çanakkale (1 890 m²) ve Balıkesir (1 394 m²) illeri takip etmektedir. Bu 10 il’de İtalyan Uyrukluların edindikleri 
taşınmaz alanının toplam taşınmaz alanına oranı ise %98,5’dir.  
5 Halen toplam 16 il’de taşınmazı bulunan İsveçlilerin tercih ettiği illerin başında 62 221 m² lik taşınmaz alanı ile Diyarbakır 
birinci sırada, 32 868 m²lik taşınmaz alanı ile Antalya ikinci sırada, 17 171 m²lik taşınmaz alanı ile İzmir üçüncü sıradadır. Bu 
illeri sırası ile Konya (16 186 m²), Muğla (11 481 m²), İstanbul (7 401 m²), Mersin (5 044 m²), Balıkesir (2 772 m²), Bolu (1 
713 m²) ve Aydın (512 m²) illeri takip etmektedir. İsveç uyruklu gerçek kişilerin bu 10 il’deki taşınmaz alanlarının toplam 16 
il’deki taşınmaz alanına oranı %98 dolayındadır. 
6 Halen toplam 6 il’de taşınmaz mülkü bulunan Rusların en çok tercih ettiği il Antalya (5 252 998 m²)’dır. Bu ile sırasıyla 
İstanbul (262 442 m²), İzmir (1 511 m²), Aydın (985 m²), Ankara (288 m²) ve Balıkesir (200 m²) illeri takip etmektedir.  
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Suudi uyrukluların8, Lübnan uyrukluların9 ve Fransız uyrukluların10 ile İran 

uyrukluların11 ilk tercih ettikleri il Hatay, Birleşik Arap Emirliği uyruklularının da ilk 

tercih ettiği il olarak Kocaeli12 ili gelmektedir. 

 
4.3. SURİYE UYRUKLULARIN YILLAR İTİBARİYLE TÜRKİYE’DE 
EDİNDİKLERİ TAŞINMAZ MÜLKLER 
 
Bugün ülkemizde gerçekte en fazla taşınmaz mülk edinmiş görünen ülke uyrukluları 

Suriye’lilerdir. Ancak Suriye uyrukluların taşınmazları 1939 yılında Hatay’ın 

Türkiye’ye ilhakından önceki edinimlerdir. Bu tarihten sonra Suriye’lilerin taşınmaz 

edinimi sadece mahkeme kararı gereği ve intikal işlemleri ile kadastro tespitleri 

sonucu oluşmuştur. Ayrıca 1966 yılından itibaren Suriye uyruklulara ait taşınmaz 

mallar hazine tarafından idare edilmektedir (Yavuz, 2005: 483). Tablo-3’de de yer 

verildiği gibi halen Türkiye’de 2469 Suriyelinin 241 467 705 m² büyüklüğündeki 4 

596 taşınmazı bulunmaktadır (CDDKR [web], 2006). 

 
4.4. YUNANİSTAN UYRUKLULARIN TAŞINMAZ EDİNİMİ: 
 
Yunanistan vatandaşları ülkemizin kıyı ve hudut bölgelerinde kanuni miras dışında 

taşınmaz edinememektedirler. Oysa Türk asıllı Yunanistan vatandaşlarının askeri 

yasak bölge ve güvenlik bölgeleri dışında ülkemizin her yerinde taşınmaz edinimleri 

serbesttir. Tablo-13’de de yer aldığı gibi günümüzde önemli bir tartışma konusu olan 

Trabzon ve çevresinde Yunan uyruklu gerçek kişilerin yoğun taşınmaz mülk aldıkları 

yolundaki söylemler teyid edilmemektedir. Ülkemizde mülk edinen 10 094 Yunan 

                                                                                                                                           
7 Halen Türkiye genelinde 7 il’de taşınmaz mülkü bulunan İsrail Uyruklu gerçek kişilerin en fazla tercih ettikleri il 15 474 m² 
lik taşınmaz alanı ile İstanbul’dur. Bu ili sırasıyla Antalya (864 m²), Muğla (833 m²), İzmir (444 m²), Yalova (327 m²), 
Tekirdağ (196 m²) ve Çanakkale (64 m²) illeri takip etmektedir. 
8

Halen Türkiye’de toplam 8 il’de taşınmaz mülkü bulunan Suudi Arabistan Uyruklu gerçek kişilerin en fazla tercih ettiği il 117 
550 m²lik taşınmaz alanı ile Hatay’dır. Bu ili sırasıyla İstanbul (66 219 m²), Konya (1 433 m²), Balıkesir (1 060 m²), Yalova 
(763 m²), İzmir (367 m²), Ankara (42 m²) ve Bursa (41 m²) illeri izlemektedir. 
9 Türkiye genelinde sadece 6 il’de taşınmaz mülkü bulunan Lübnanlıların en tercih ettiği il 790 714m² lik taşınmaz alanı ile 
Hatay’dır. Bu ili sırasıyla Mersin (192 230 m²), İstanbul (7 484 m²), Adana (457 m²), Yalova (64 m²) ve Ankara (54 m²) illeri 
takip etmektedir. 
10Türkiye’de halen 21 il’de taşınmaz mülkü bulunan Fransızların ilk sırada tercih ettikleri il 345 742 m²lik taşınmaz alanı ile 
Hatay’dır, bu ili sırasıyla İzmir (219 820 m²), Muğla (449 42l m²), Antalya (42 666 m²), Giresun (41 528 m²), İstanbul (38 329 
m²), Aydın (22 671 m²), Nevşehir (14 501 m²), Çanakkale (10 908 m²) ve Isparta (2 116 m²) illeri takip etmektedir. Fransız 
uyruklu gerçek kişilerin bu 10 il’deki edindikleri taşınmaz alanının 21 il’de edindikleri toplam taşınmaz alanına oranı ise %99 
dolayındadır.  
11

Halen Türkiye’de toplam 13 il’de taşınmaz mülkü bulunan İranlıların tercih ettiği illerin başında 159 524 m² lik taşınmaz 
alanı ile Hatay ilk sırada, 17 200 m² lik taşınmaz alanı ile Aksaray ikinci sırada, 9 148 m² lik taşınmaz alanı ile İstanbul üçüncü 
sıradadır. Bu illeri sırasıyla Muğla (5 805 m²), Ankara (1 488 m²), İzmir (1 238 m²), Yalova (513 m²), Antalya (273 m²), 
Samsun (122 m²) ve Adana (69 m²) illeri takip etmektedir. İranlıların sadece bu 10 il’deki taşınmaz alanının 13 il’de edindikleri 
toplam taşınmaz alanına oranı %99,9’dur. 
12 Halen 3 il’de taşınmazı bulunan Birleşik Arap Emirlikleri uyruklu kişilerin tercih ettiği illerin başında Kocaeli (64 524 m²) 
gelmektedir. Bu ili sırasıyla Yalova (4 341 m²) ve İstanbul (1 852 m²) takip etmektedir.  
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uyrukludan toplam 8 471 kişinin Türk asıllı gerçek kişiler olduğu dikkate alınmalıdır. 

Türk asıllıların oranı ise % 83,92 düzeyindedir.  

 

Tablo-13:Türkiye’de taşınmaz mülk edinen Yunan uyruklu gerçek kişiler: 
YUNANİSTAN 
UYRUKLULARININ 
MÜLK SATIN ALDIĞI 
İLLER 

YUNANİSTAN 
UYRUKLU 
GERÇEK KİŞİLER 

TAŞINMAZ MÜLK 
SATIN ALAN TÜRK 
ASILLI YUNANİSTAN 
UYRUKLU 

TOPLAM 

ANKARA  13 2 15 
ANTALYA  13 12 25 
AYDIN 26 6 32 
BALIKESİR 29 138 167 
BURSA  83 4.321 4.404 
ÇANAKKALE  16 16 
EDİRNE 4 22 26 
ESKİŞEHİR 2 11 13 
HATAY 12  12 
İSTANBUL 934 2.157 3.091 
İZMİR 371 839 1.210 
KAYSERİ 1  1 
KIRKLARELİ 1 1 2 
KOCAELİ 9 141 150 
KONYA  4 4 
MANİSA 13 424 437 
MERSİN 20  20 
MUĞLA 21 41 62 
NEVŞEHİR 1  1 
SAKARYA 1 13 14 
TEKİRDAĞ 9 28 37 
TOKAT 1  1 
YALOVA 59 295 354 
TOPLAM  1.623 8.471 10.094 

(Kaynak:TKGM, 15.11.2007). 
 
4.5. İSRAİL UYRUKLULARIN ÜLKEMİZDE TAŞINMAZ EDİNDİKLERİ 
YERLER VE TAŞINMAZ SAYISI: 
 

İsrail uyruklu gerçek kişiler mevcut karşılılık durumuna göre 6 ay geçerli ikamet izni 

bulunması kaydıyla bir konut edinebilmektedirler. 15.11.2007 tarihi itibariyle 72 

İsrail uyruklu gerçek kişi 18 487 metrekare genişliğindeki toplam 100 adet taşınmaz 

mülke sahiptir. İsrail uyruklu gerçek kişilerin bu mülkleri bazı çevrelerce ileri 

sürüldüğünün aksine Batman, Diyarbakır, Gaziantep, Mardin gibi GAP Bölge 

İllerinde değil, başta Antalya, Çanakkale ve İstanbul olmak üzere İzmir, Muğla, 

Tekirdağ ve Yalova İllerinde bulunmaktadır (TKGM, 2007: 7)  
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Tablo- 14: İsrail uyrukluların ülkemizde edindikleri taşınmaz mülkler: 
İLLER İSRAİL UYRUKLULARIN EDİNDİKLERİ TAŞINMAZ SAYISI 

Antalya 9 
Çanakkale 2 
İstanbul 70 
İzmir 8 
Muğla 2 
Tekirdağ 3 
Yalova 6 
TOPLAM 100 

 (Kaynak:TKGM,15.11.2007). 
 
4.6. GÜNEYDOĞU ANADOLU PROJESİ (GAP) NİN UYGULANDIĞI 
İLLERDE YABANCI UYRUKLU GERÇEK KİŞİLERİN TAŞINMAZ MÜLK 
EDİNİMİ: 
 

Tabloda 15’de de görüleceği üzere 15.11.2007 tarihi itibariyle Güneydoğu Anadolu 

Projesi (GAP) nin uygulanmakta olduğu illerde İsrail uyruklular adına kayıtlı 

taşınmaz bulunmamaktadır. Halen Güneydoğu Anadolu Projesi (GAP) nin 

uygulanmakta olduğu illerde taşınmaz mülk edinen gerçek uyruklu kişiler arasında 

Alman uyruklular hem sayıca hem edinilen taşınmaz miktarı hem de edinilen 

taşınmazların yüzölçümleri itibariyle belirgin bir üstünlüğe sahiptir. 

Tablo-15:GAP’nin Uygulandığı İllerde yabancı uyruklu gerçek kişiler:  
İLİ UYRUK TAŞINMAZ MAL KİŞİ YÜZÖLÇÜMÜ(m²) 

ALMANYA 1 1 10 ADIYAMAN 
A.B.D. 1 1 118 

BATMAN ALMANYA 4 3 146 
ALMANYA 159 62 667.778 
A.B.D. 4 4 8.741 
AVUSTURYA 2 2 426 
İSVEÇ 9 7 61.927 
ROMANYA 5 2 10 

DİYARBAKIR 

 

HOLLANDA 1 1 42 
ALMANYA 67 45 221.165 
AVUSTURYA 8 8 42.719 
K.K.T.C. 2 2 37.500 
A.B.D. 2 2 671 
AVUSTRALYA 1 1 12 
GÜRCİSTAN 1 1 35 
İNGİLTERE 1 1 5.272 
İRAN 1 1 1 

GAZİANTEP 

 

KIRGİZİSTAN 1 1 152 
ALMANYA 106 30 510.096 
AVUSTURYA 6 1 3.560 
HOLLANDA 6 1 3.560 
FİNLANDİYA 2 2 18.886 
İSVEÇ 1 1 475 

MARDİN 

LÜBNAN 8 9 97.198 
TOPLAM  399 189 1.680.501 

(Kaynak:TKGM, 15.11.2007).  
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Tablo-16:GAP Bölgesinde en fazla taşınmaz mülk edinen ülkeler: 
 
ÜLKE 
ADI 

TOPLAM KİŞİ 
SAYISI 

EDİNİLEN 
TAŞINMAZ SAYISI 

ORANI
% 

EDİNİLEN TOPLAM 
TAŞINMAZ MİKTARI (m²) 

Almanya 130 337 84.46 1 555.039 
Avusturya  11 16 4.01  472,279 
ABD 7 7 1.75 679,741 
İsveç 8 10 2.50 536,927 
Romanya 2 5 1.25 10 
Hollanda 2 7 1.75 3 602 
KKTC 2 2 0.50 37 500 
Avusturalya 1 1 0.25 12 
Fillandiya 2 2 0.50 18,886 
İngiltere 1 1 0.25 5 272 
İran 1 1 0.25 1 
Gürcistan 1 1 0.25 35 
Kırgızistan 1 1 0.25 152 
Lübnan 9 8 2.00 97 198 
TOPLAM 189 399 - 1 680 501 
(Kaynak:TKGM,15.11.2007). 

 
4.7. TAŞINMAZ MÜLK EDİNİMLERİ İLE İLGİLİ SAYISAL DEĞERLERİN 
TUTARLILIĞI: 
 
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünce 15.11.2007 tarihli rapor öncesinde 

yayınlanan raporlarda yer alan tüm değerlendirmelerde Suriye uyrukluların 

edindikleri taşınmazlar yer alırken 15.11.2007 ve 13.01.2008 tarihli son iki raporda 

Suriye uyrukluların edindikleri taşınmaz mülklerin yer almaması nedeniyle gerek 

taşınmaz sayı ve alanlarında ve gerekse yabancı uyrukluların edindikleri bağımsız 

bölüm sayı ve alanı ile ilgili rakamlarda büyük bir azalma görülmektedir.  

 

Öte yandan yine tablodan da görüleceği üzere15.04.2005 tarihinde açıklanan raporda 

ülkemizde taşınmaz mülk edinen yabancı uyruklu gerçek kişilerin edindikleri toplam 

mülk alanı 272 511 493 m² olarak yer almış iken (TKGM,(a) 2005) 07.07.2006 

tarihinde yayınlanan raporda yabancı uyrukluların edindikleri toplam taşınmaz mülk 

miktarı 178 702 061 m² olarak gösterilmiştir (TKGM, 2007).  

 

Gerçekte yayınlanan rakamlar arasındaki tutarsızlıklar Türkiye’de zaten var olan 

tereddütlerin daha da artmasına yol açmaktadır. Bu bakımdan yabancı uyruklu 

gerçek kişilerin Türkiye’de taşınmaz mülk edinmeleri ile ilgili olarak Türk halkına 

sağlıklı ve doğru bilgi verme yetki ve sorumluluğunda bulunan kamu kurum ve 

kuruluşlarının açıklanan rakamların güvenirliliği konusunda tereddüt uyanmamasına 
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dikkat etmesi gerekmektedir. Aksi takdirde bunun bizatihi kendisinin Türk 

toplumunda kuşku ve endişe nedeni oluşturacağı göz ardı edilmemelidir. 

 
Tablo-17: Mülk edinimi ile ilgili raporların mukayesesi: 
 
 19.07.2003- 

19.04.2005 
 

15.04.2005 07.07.2006 31.12.2006 15.11.2007 13.01.2008 

Kişi  
Sayısı 

15 482 52 818 61 803 69 781 ? 70336 

Taşınmaz 
Sayısı 

13 031 49 567 56 953 63 439 58 53213 59500 

Arsa/Arazi  
Sayısı 

2 505 16 976 17 903 18 778 19 703 19808 

Arsa/Arazi  
Alanı(m²) 

5 762 529 267 423 
859 

172 569 108 174 301 973 30 794 755 31388289 

Arsa/arazi 
(Binalı-
Meskenli) 
Sayısı 

671 4 827 5 143 5 392 ? 60351 

Arsa/arazi 
(Binalı-
Meskenli) 
Alanı (m²) 

621 263 1 994 596 2 212 302 2 481 842 ?  

Bağımsız  
Bölüm 
Sayısı 

9855 27 764 33 907 39 269 38 829 39692 

Bağımsız 
Bölüm  
Alan (m²)ı 

1 475 614 3 093 037 3 920 651 4 699 726 5 250 792 5314696 

Toplam  
Alan (m²) 

7 859 406 272 511 
493 

178 702 061 181 483 541 36 045 547 37125330 

 
(Kaynak:TKGM, 19 04 2005, 15 04 2005, 07 07 2006, 31 12 2006, 15 11 2007 ve 13 
01 2008) 
 
Esasen kamuoyuna açıklanan sınırlı bilgilerin toplumda bilgi karışıklığına yol açarak 

bizatihi sorunun kendisi olmaması bakımından Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin edindikleri taşınmaz mülkler ile ilgili olarak toplumun belli bölümünde var 

olan endişe ve tereddütleri pekiştirmemek bakımından yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin taşınmaz mülk edinimleri ile ilgili tutulan kayıtların ve kamuoyu ile 

paylaşılan bilgilerin sağlıklı olmasına dikkat edilmeli, sayısal değerler arasındaki 

gözle görülür artış ve azalışların nedenleri açıklanmalıdır. 

 
 

                                                 
13 Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünce 15.11.2007 tarihli raporda yer alan rakamlara Suriye uyruklu gerçek kişilerin 
edindikleri taşınmaz mülkler dahil edilmemiştir. 
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5. ALANYA’DA ALAN ARAŞTIRMASI BULGULARI: 
 
5.1. ALANYA’DA MÜLK EDİNEN YABANCI UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 

Ülkemizin en önemli turizm merkezlerinden birisi olan Alanya, son yıllarda sahip 

olduğu eşsiz doğal, tarihi ve kültürel değerlerinin yanında yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin sürekli yaşamak için her geçen gün giderek artan bir oranda yerleşmeyi 

arzuladıkları bölgelerin en başında gelmektedir. Bu talep özellikle 4916 sayılı kanunun 

yürürlüğe girdiği 2003 yılıyla yoğunluk kazanmış, Anayasa mahkemesinin kanunu iptal 

etmesine rağmen yetkililerin verdikleri taahhütler ve garantilerle günümüze kadar hızını 

kesmeden devam etmiş, bu süreçte de başta inşaat ve turizm olmak üzere buna bağlı 

yan sektörleri canlandırmış ve bu alanda önemli miktarda yatırım yapılmasına neden 

olmuştur (ABFR, 2006:76). 

 

Tablo-18:Alanya’da mülk satın alan yabancı uyruklu gerçek kişiler (22.05.2007 tarihi 
itibariyle): 

SI
RA  
NO 

YABANCININ  
UYRUĞU 

TOPLAM  
TAŞINMAZ 
SAYISI  

TAŞINMAZLARIN  
TOPLAM 
ALANI(M²) 

ORANI 
% 

KİŞİ  
SAYISI 

ORANI 
% 

1 Almanya  3041 670,816 42 4417 31,1 
2 Danimarka 1790 192,502 12 2418 17,0 
3 Hollanda 1600 290,928 18,2 2280 16,0 
4 İrlanda 1235 173,878 10,9 1725 12,1 
5 Norveç 905 73,134 4,6 1250 8,8 
6 İngiltere 612 76,574 4,8 858 6,0 
7 Belçika 331 42,164 2,6 370 2,6 
8 İsveç 179 14,698 0,9 218 1,5 
9 Finlandiya 151 10,626 0,7 203 1,4 
10 Avusturya 91 11,595 0,8 99 0,7 
11 Rusya Fed 66 6,202 0,3 67 0,5 
12 KKTC. 34 5,240 0,3 41 0,3 
13 Fransa 27 1,157 -- 30 0,2 
14 ABD. 24 3,293 0,2 23 0,1 
15 İsviçre 23 2,922 0,1 21 - 
16 İtalya  19 2,746 0,1 20 - 
17 Polonya  9 571 -- 10 - 
18 Yunanistan 6 422 -- 5 - 
 Diğer 14 Ülke 62 18,614 -- 125 1,7 
 Toplam 10,181 1,598,051  14,181 100- 

(Kaynak:Alanya Tapu Sicil Müdürlüğü,Temmuz, 2007) 
 
Bu gelişmeler sonucunda 31.12.2003 tarihinde Alanya’da yabancı uyruklu gerçek 

kişilere satışı yapılan toplam 3.496 bağımsız bölüm bulunmaktayken, bu rakam 

25.04.2006 tarihinde 3.753 artarak 7.249’a ulaşmış, 22.05.2007 tarihi itibariyle de 9 697 
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seviyesine varmıştır (ALTSO, 2006: 42). Bugün gelinen bu aşamada Alanya nerdeyse 

öncelikle başta Almanlar olmak üzere Danimarkalıların, Hollandalıların, İrlandalıların, 

Norveçli ve İngilizlerin ikinci vatanı durumuna gelmiştir. Öyle ki 22.05.2007 tarihi 

itibariyle konut edinerek Alanya’ya yerleşmiş toplam 14 181 yabancı uyruklunun 4417 

kişi ile % 31,1’ini Almanlar, 2418 kişi ile % 17’sini Danimarkalılar, 2 280 kişi ile % 

16’sını Hollandalılar, 1 725 kişi ile % 12,1’ini İrlandalılar, 1 250 kişi ile % 8,8’ini 

Norveçliler ve 858 kişi ile % 6’sını da İngilizler teşkil etmektedir (ABBR, 2007). 

22.05.2007 tarihi itibariyle Alanya’da yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

edindiği toplam taşınmaz sayısı 10 181’dir. Bu taşınmazların 3 041’ini Almanlar, 

1790’nını Danimarkalılar, 1600’ünü Hollandalılar, 1235’ini İrlandalılar, 905’ni 

Norveçliler ve 612’sini de İngilizler edinmişlerdir. 

 
Tablo-19:Alanya’da mülk satın alan yabancı uyruklu gerçek kişilerin satın aldıkları 
taşınmazlar (22.05.2007 tarihi itibariyle): 

 
EDİNİLEN TOPLAM TAŞINMAZLAR SIRA  

NO 
MÜLK SATIN 
ALAN YABANCI 
UYRUKLU 
GERÇEK KİŞİ 

Arsa + 
Arazi 

Bina + 
Mesken 

Bağımsız 
Bölüm 

SATIN ALINAN 
TAŞINMAZLARIN 
TOPLAM SAYISI 

1 Almanya  206 38 2797 3041 
2 Danimarka 18 3 1769 1790 
3 Hollanda 79 5 1516 1600 
4 İrlanda 51 4 1180 1235 
5 Norveç 4 0 901 905 
6 İngiltere 21 10 581 612 
7 Belçika 12 0 319 331 
8 İsveç 4 0 175 179 
9 Finlandiya 1 0 150 151 
10 Avusturya 6 5 80 91 
11 Rusya Fed. 0 0 66 66 
12 KKTC. 3 0 31 34 
13 Fransa 0 0 27 27 
14 ABD. 4 3 17 24 
15 İsviçre 1 0 22 23 
16 İtalya  1 0 18 19 
17 Polonya  1 0 8 9 
18 Yunanistan 1 0 5 6 
 Diğer 14 Ülke (2) (3) (1215) 62 
 Toplam 415 69 9697 10,181 
(Kaynak:Alanya Tapu Sicil Müdürlüğü,Temmuz, 2007) 
 
Öyle ki, Alanya’da yabancı uyruklu gerçek kişiler tarafından edinilen toplam 10 181 

adet taşınmazın 415’i arsa ve arazi durumunda iken 69’u bina, 9 697’si ise bağımsız 

bölümdür.Alanya’ya yerleşen Almanların toplam 3041 taşınmazları, Danimarkalıları 1 
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790, Hollandalıların 1 600, İrlandalıların 1 235, Norveçlilerin 905, İngilizlerin 612, 

Belçikalıların 331, İsveçlilerin de 179 adet taşınmazları bulunmaktadır. 

 
5.2. ALANYA’YA YERLEŞEN YABANCI UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER 
VE ALANYA EKONOMİSİ 
 
Günümüzde taşınmaz mülk edinerek Alanya’ya yerleşmiş olan yabancı uyruklu 

gerçek kişilerin Alanya’nın her anlamda sosyo-ekonomik hayatı üzerinde önemli bir 

rol oynadığına kuşku yoktur. 

 

Tablo-20’dan da görüleceği üzere Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğünün 19.11. 

2007 tarihi itibariyle Alanya’da taşınmaz mülk edinerek yılın neredeyse tamamını ya 

da büyük bir bölümünü Alanya’da geçiren, bu anlamda Alanya’da yaşayan yerel halk 

gibi çeşitli vergilerin mükellefi olan sadece Alanya Belediyesinde toplam 2 985 

yabancı uyruklu gerçek kişinin mükellef kaydı bulunmaktadır. Alanya denildiğinde 

her ne kadar Alanya Belediyesi akla gelmekte ise de halen Alanya ve mücavir sahası 

içinde Alanya Belediyesinin dışında irili ufaklı toplan 16 ayrı belde belediyesinin14 

de bulunduğu dikkate alındığında bu sayının bu belde belediyesi mükellefleriyle 

birlikte daha da fazla olduğu ve yeni taşınmaz mülk edinerek Alanya’da yaşamaya 

başlayacak yabancı uyruklu gerçek kişilerle birlikte giderek artacağı açıktır 

 

Alanya Belediyesine kayıtlı yabancı uyruklu vergi mükellefi gerçek kişiler arasında 

halen 1202 vergi mükellefi ile Alman uyruklular birinci sırada iken, Alman 

uyrukluları Danimarka, Norveç ve Hollanda ile İngiltere uyruklu gerçek kişiler takip 

etmektedir. Toplam kayıtlı vergi mükellefi arasında alman uyrukluların oranı % 40,8 

düzeyinde iken, ikinci sıradaki Danimarka uruklularının oranı % 22,2, Norveç 

uyruklularının oranı % 11,6, Hollanda uyruklularının oranı % 9,2, İngiliz 

uyruklularının oranı ise % 4,2’dir. 

 
 
 
 
 
                                                 
14 Halen Alanya’da Alanya Belediyesinin dışında Avsallar Belediyesi, Kargıcak Belediyesi, Konaklı Belediyesi, Mahmutlar 
Belediyesi, Obaköy Belediyesi, Okurcalar Belediyesi, Payallar Belediyesi, Tosmur Belediyesi, Türkler Belediyesi, Cikcilli 
Belediyesi, Cıplaklı Belediyesi, Emişbeleni Belediyesi, Kestel Belediyesi, Güzelbağ Belediyesi, Demirtaş Belediyesi, İncekum 
Belediyesi adlarında toplam 16 ayrı belde belediyesi daha bulunmaktadır.  
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Tablo-20: Alanya belediyesine kayıtlı yabancı uyruklu gerçek kişiler: 
 

ALANYA BELEDİYESİNE KAYITLI YABANCI UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER 
(VERGİ RESİM VE HARÇ MÜKELLEFLERİ) 

Yabancı Uyruklu 
Mükellefin Ülkesi 

Toplam Mükellef 
Sayısı 

Tüm Toplam Yabancı Uyruklu Mükellefe 
Oranı % 

Almanya 1202 40,8 
Danimarka 654 22,2 
Norveç 341 11,6 
Hollanda 273 9,2 
İngiltere 121 4,1 
İrlanda 112 3,8 
İsveç 71 2,4 
Finlandiya 40 1,4 
Belçika 22 0,7 
Rusya 9 0,3 
Fransa 6 0,2 
ABD 5 0,1 
KKTC 29 1,0 
Diğerleri 69 1,1 
Toplam 2985 100 
(Kaynak:Alanya Belediyesi Gelirler müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
5.2.1. Emlak Vergisi Mükellefi Olarak: 
 
5.2.1.1. Emlak Vergisi Mükellefleri: 
 
Tablo-21: Belediyeye kayıtlı yerli ve yabancı uyruklu emlak vergisi mükellefleri: 
 

Yılı T.C Vatandaşı Yerleşik yabancılar  Toplam 
2004 34.100 2450 36.550 
2005 36.600 2630  39.230 
2006 38.585 2780 41.365 
2007 40.085 2985 43.070 
(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 

 
Halen Alanya Belediyesinde 40 085 yerli, 2.985 yabancı uyruklu gerçek kişi olmak 

üzere toplam 43.070 emlak vergisi mükellefi bulunmaktadır. 

 
Tablo-22: Emlak vergisi mükelleflerini yıllar itibarıyla artışları: 

Emlak Vergisi Mükelleflerini Yıllar itibarıyla artışları(2004-2007) 
Uyruğu 2004 

% 
2005 

% 
2006 

% 
2007 

% 
2004 yılına göre 2007 

Yılı artış oranı 
T.C vatandaşları - 6,9  5,1  3,8 15,0 
Yabancı 
uyruklular 

- 6,9 5,4 6,9 18,0 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
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2007 yılında 2004 yılına göre yerleşik yabancı uyruklu emlak vergisi mükelleflerinin 

sayısında % 18’lık bir artış olurken, T.C.vatandaşı emlak vergisi mükelleflerinin 

sayısı sadece % 15 oranında bir artış göstermiştir. Bu da bize taşınmaz mülk satın 

alarak, emlak vergisi mükellefi olan yabancı uyruklu gerçek kişilerin aynı dönemde 

mukayeseli olarak T.C.vatandaşı yerli emlak vergisi mükelleflerinden daha fazla bir 

oranda arttığını göstermektedir. 

 

5.2.1.2. Emlak Vergisi Tahakkuklarını Tahsil Etme Oranları:  

 

Alanya Belediyesinin belirlenen emlak vergilerinin tahsilinde başarılı olduğunu 

söylemek mümkün değildir. Aşağıdaki tablodan da görüleceği üzere her ne kadar 

emlak vergilerinin yılı başında tahakkukları yapılmakla birlikte yılı içinde 

tahsilatlarının yeterli bir oranda yapılamadığı açıktır. 2006 yılı sonunda tahakkuka 

bağlanmış emlak vergilerinin sadece % 28,34’ü, Eylül ayı sonu itibariyle 2007 

yılında da % 42,64’ünün tahsilatı ancak gerçekleştirilebilmiştir. 

 

Tablo-23:Emlak vergisi mükelleflerinin Yükümlülüklerini yerine getirme oranı: 

YILLAR Toplam-
Tahakkuk(YTL) 

Toplam 
Tahsilat (YTL)

Gerçekleştirme Oranı 
(%) 

2004 1.3390.888.020 1.163.145,00 83,625 
2005 1.585.063,00 1.293.834,00 81,62 
2006 5.527.074,00 1.566.489,00 28,34 
2007(Eylül 
sonu itibariyle) 

5.965.238,00 2.544.136,00 42,64 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
Tablo-24:Emlak vergisi mükelleflerinin tahakkuklarını tahsil etme oranı: 
 

Yıllar Toplam 
Tahakkuk(YTL) 

Toplam  
Tahsilat (YTL) 

Gerçekleştirme 
Oranı (%) 

2004 32.835,00 2.395,00 7,29 
2005 35.820,00 2.570,00 7,17 
2006 86.565,00 2.697,00 3,11 
2007 
(Eylül sonu itibariyle) 

89.550,00 2.956,00 3,30 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
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Yerli ve yabancı uyruklu gerçek kişi emlak vergisi mükelleflerinin Alanya 

belediyesine olan emlak vergisi borçlarının ödemede Türk halkının yabancı 

uyruklulardan daha duyarlı davrandıkları ve belediyeye olan borçlarını zamanında 

ödedikleri görülmektedir. Burada Alanya Belediyesinin taşınmaz mülk satın alarak 

Alanya’ya yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilere belediyenin en önemli gelir 

kaynaklarından olan emlak vergisi konusunda aydınlatıcı çalışmalar yapması 

gerektiği açıktır. 

 
Tablo-25: Alanya Belediyesince gerçekleştirilen emlak vergisi tahsilatları: 

Türk Vatandaşları Yabancı Uyruklular Yıl 
Lar Tahsilat  

(YTL) 
Tahakkuk 
(YTL) 

Gerçek leştirme 
Oranı % 

Tahsilat 
(YTL) 

Tahakkuk 
(YTL) 

Oranı % 

2004 1.160.750,00 1.380.812.00 84,0 2,395,00 32,830,00 3,3 
2005 1.291.264,00 1.585.063.00 81,4 2,570,00 35,820,00 7,2 
2006 1.503.792.00 5.527.074.00 28,2 2,697,00 86,565,00 3,1 
2007 2.541.180,00 5.905.238.00 42,5 2,956,00 89,512,00 3,3 
(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

Bilindiği üzere halen yürürlükte bulunan 1313 Sayılı Emlak Vergisi Kanunun 4/l 

maddesinde “Yabancı devletlere ait olup elçilik ve konsolosluk olarak kullanılan 

binalar ile elçilerin ikametine mahsus binalar ve bunların müştemilatı (karşılıklı 

olmak şartıyla) ve merkezi Türkiye’de bulunan milletlerarası kuruluşlara, 

milletlerarası kuruluşların temsilciliklerine ait binalar” emlak vergisinden muaf 

tutulmuş, bunun dışında sahibi yerli ya da yabancı uyruklu gerçek veya tüzel kişi 

ayrımı yapmadan kanunun 1. maddesine göre “Türkiye sınırları içinde bulunan bütün 

binalar” emlak vergisine tabidir (RG, 1970: 13576). Kanununa göre yerli ya da 

yabancı uyruklu gerçek kişi ayrımı yapılmaksızın bina vergisini, binanın maliki, 

varsa intifa hakkı sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler emlak 

vergisi mükellefidirler. Bu anlamda emlak vergisi mükellefiyetinde yerli ya da 

yabancı olmanın herhangi bir farkı bulunmamaktadır15. Yukarıdaki tablolarda 

görüleceği üzere Alanya Belediyesinin en önemli gelir kaynaklarından biri olan 

emlak vergisi tahsilatlarında tahakkuka bağlanmış gelirlerin yılı içinde hedeflendiği 

                                                 
15 Maliye Bakanlığı, Gelir İdaresi Başkanlığı, İstanbul Vergi Dairesi Başkanlığı,Mükellef Hizmetleri Diğer Vergiler Grup Müdürlüğü, Diğer Vergiler 

Müdürlüğü’nün 16.03.2006 Gün ve 2375 Sayılı yazısında “…Dolayısıyla, karşılıklılık esası çerçevesinde Ülkemizde taşınmaz mülk edinen yabancı uyruklu 

kişilerin Türkiye sınırları içinde bina, arsa veya arazi edinmeleri halinde Emlak Vergisi mükellefiyetlerinin tesis edileceği tabiidir.” Denilmek suretiyle 

konuya açıklık getirilmiştir. 
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gibi tahsil edilemediği görülmektedir. Öyle ki, halen Alanya’da emlak vergisi 

mükellefi Türk vatandaşlarının bu vergiyi belediyeye ödeme oranları 2004 yılında % 

84, 2005 yılında % 81 düzeyinde iken birdenbire 2006 yılında % 28,2 düzeyine 

inmektedir. 2007 yılının ilk 9 ayında bu oran % 42,5 düzeyinde bulunmaktadır. Öte 

yandan, Alanya’da konut ve iş yeri alarak yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

de emlak vergilerini zamanında belediyeye yatırmadıkları görülmektedir. Yabancı 

uyruklu gerçek kişilerden Alanya Belediyesinin hedeflediği emlak vergisini 

gerçekleştirme oranı 2004 yılında % 7,3, 2005 yılında 7,2, 2006 yılında 31 09 2007 

sonu itibariyle 2007’nın ilk 9 aylık döneminde ise sadece % 3,3 düzeyindedir. Bunun 

en önemli nedeni yabancı uyruklu gerçek kişilerin ya emlak vergisinden haberdar 

olmamaları ya da sahip oldukları konut ve iş yerlerinin devamlı el değiştirmesi ya da 

Alanya belediyesinin yabancı uyruklu gerçek kişilere yönelik olarak tahakkuk 

tahminlerinde aşırıya kaçmasıdır. Bu son şık daha akılcı gelmektedir. Çok yoğun 

taşınmaz mülk satın alımı beklentisi içindeki Belediye Gelir Müdürlüğü emlak 

vergisi, tahakkuklarında yanılmaktadır. Eğer böyle bir yanılma söz konusu değilse 

bunun bir diğer nedeni de yabancı uyruklu gerçek kişilerin sahibi oldukları 

taşınmazlar için emlak vergisi beyanında bulunmamalarıdır. Bu durumda da Alanya 

Belediyesi emlak vergisinin ilçeyi etkin bir şekil’de tarayarak, emlak vergisi 

kayıplarını en aza indirmesi konusunda planlı ve programlı bir gayret göstermesi 

gerektiği açıktır.  

 
Tablo-26: Emlak vergisi ve Alanya Belediyesi: 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

Yukarıda tablodan da görüleceği gibi, Alanya Belediyesine 2004 yılı içinde toplam 

1.163.145 YTL, 2005 yılı içinde 1.293.834,00 YTL, 2006 yılında 1.566.489,00 YTL 

ve 2007 yılının ilk (9) ayı sonunda 2.544.136,00 YTL tutarında emlak vergisi ödemesi 

yapılmış,bu gelirin sırasıyla 2004 yılında % 0,20’si, 2005 yılında % 0,19’u, 2006 

Toplam Mükellef 
Sayısı.

Y
ıll

ar
 

Yerli Yabancı 

TC 
Vatandaşı 

Mükellefler 

Yabancı Uyruklu 
Mükellefler 

Alanya 
Belediyesinin 
ToplamGeliri 

Yabancı 
Uyruklu- 

ların payı(%)

2004 34.100 2.450 1.160.750,00  2.395,00 1.163.145,00  0,20 
2005 36.600 2.630 1.291.264,00  2.570,00 1.293.834,00  0,19 
2006 38.585 2.780 1.563.792,00  2.697,00 1.566.489,00  0,17 
2007 40.085 2.985 2.541.180,00  2.956,00 2.544.136,00 0,11 
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yılında % 0,17’si, 2007 yılı gelirinin de % 0,11’i Alanya’da taşınmaz mülk edinmiş 

yabancı uyruklu gerçek kişilere aittir. 

 
5.2.2. İlan ve Reklam Vergisi Mükellefi Olarak: 
 
Tablo 27: İlan ve reklam vergisi mükellefleri: 

MÜKELLEF SAYILARI 
YILI T.C. VATANDAŞI YERLEŞİK YABANCILAR TOPLAM 

2004 5.363 7 5.370 
2005 5.487 13 5.500 
2006 5.985 15 6.000 
2007 6.350 20 6.370 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

Yukarıdaki tablodan yabancı uyrukluların ilan ve reklam mükelleflerinin sayılarının 

henüz sınırlı sayıda olduğu ancak yerleşik yaşama ve iş ilişkilerinin gelişimine bağlı 

bu sayının önümüzdeki dönemde giderek artacağını göstermektedir. 

 

26/5/1981 tarihli ve 2464 Sayılı Belediye Gelirleri Kanunun 13. maddesine göre 

“İlan ve Reklam Vergisinin mükellefi, yurt dışından gönderilen ilan ve reklamlar 

dahil olmak üzere, ilan ve reklamı kendi adına yapan veya yaptıran gerçek veya 

tüzelkişilerdir.” İlan ve reklam işlerini mutat meslek olarak ifa edenler, başkaları 

adına yaptıkları ilan ve reklamlara ait vergileri mükellefler adına ilgili belediyeye 

yatırmaktan sorumludurlar (RG, 1981: 17354). 

 

Tablo-28: İlan ve reklam vergisi mükelleflerini yıllar itibarıyla artışları: 
İlan ve Reklam Vergisi Mükelleflerini Yıllar itibarıyla artışları(2004-2007) 

Uyruğu 2004 % 2005 % 2006 % 2007 % 2004 yılına göre 2007 
Yılı artış oranı 

T.C vatandaşları - 2.3 9.0 6.08 18.40 
Yabancı 
uyruklular 

- 85.7 15.3 33.3 185.7 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

Bu kapsamda vergi mükellefi olan yerli ve yabancı uyruklu gerçek kişileri 

mukayesesinde 2007 yılına gelindiğinde 2004 yılına göre ilan ve reklam vergisi 

mükellefi olan yerli gerçek kişilerin sayısında % 18,40’lık bir artış olurken taşınmaz 

mülk edinerek, Alanya’ya yerleşen yanancı uyruklu gerçek kişilerin oranın da ise % 

185,7’lik bir artış vuku bulmuştur. Bu da bize yerel halkın yanında Alanya’ya 
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yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin sosyo-ekonomik hayatta daha etkin bir rol 

oynamaya başladıklarını göstermektedir. 

 
Tablo-29: İlan ve reklam vergisi tahsilatları ve gerçekleştirme oranları: 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

Yine ilan ve reklam vergisi mükellefi olan yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

yükümlülüklerini düzenli bir şekilde yerine getirdikleri anlaşılmaktadır. Tablo-30’da 

da görüleceği gibi Alanya Belediyesinin ilan ve reklam gelirinin 2004 yılı içindeki 

toplam 93,98 YTL, 2005 yılı içinde 396 053,00 YTL, 2006 yılında 506 664,00 YTL 

ve 2007 yılının ilk (9) ayı sonunda 595 694,00 YTL tutarında bir ödeme yapılmış,bu 

gelirin sırasıyla 2004 yılında % 3,66’sı, 2005 yılında % 1,37’i, 2006 yılında % 

2,06’sı, 2007 yılı gelirinin de % 2,93’ü Alanya’da taşınmaz mülk edinmiş yabancı 

uyruklu gerçek kişilere aittir. 

 
Tablo-30:Yabancı uyruklu gerçek kişiler ve ilan ve reklam vergisi: 

TOP. 
MÜKELLEF

Y
IL

 

Yer Yabancı 

TC. VATAN 
DAŞI 
MÜKELLEFLER

YABANCI 
UYRUKLU 
MÜKELLEF 

ALANYA  
BELEDİYESİNİN  
TOPLAM 
GELİRİ

YABANCI 
UYRUK 
LULARIN 
PAYI(%)

2004 5.363 7 90,54  3.44 93,98 3,66 
2005 5.487 13 390.608,00  5.445,00  396.053,00  1,37 
2006 5.985 15 496.214,00  10.450,00  506.664,00  2,06 
2007 6.350 20 578.194,00  17.500,00  595.694,00  2,93 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
5.2.3. Çevre Temizlik Vergisi (ÇTV) Mükellefi Olarak: 
 

ÇTV 2464 Sayılı Belediye Gelirleri Kanunun 44. maddesi gereği belediye sınırları ve 

mücavir alanlar içinde bulunan ve belediyelerin katı atık toplama ile kanalizasyon 

hizmetlerinden yararlanan konut, işyeri ve diğer şekillerde kullanılan binalar, çevre 

temizlik vergisine tabidir. Burada hemen belirtilmelidir ki yabancı uyruklu gerçek 

YILLAR 
 T.C. VATANDAŞLARI YABANCI UYRUKLU 

MÜKELLEFLER 
Tahsilat Tahakkuk Oranı Tahsilat Tahakkuk Oranı 2004 

 90.54 23.681 26,0- 3.44 3,44 - 100- 

2005 
 390.608 719.825 184,4- 5.445,00 - -5.750,00 95,5- 

2006 
 496.214 1.262.283 254,4- 10.450,00 - 6.950,00 - 150,3- 

2007 578.194 2.126 367,8- 17.500,00 - 9.500,00- 184,2- 
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kişiler de bu verginin konusuna girmektedirler. Bunun istisnası “karşılıklı olmak 

şartıyla yabancı devletlere ait olup elçilik ve konsolosluk hizmetlerinde 

kullanılanlarla elçilerin ikametine mahsus olan binalar, merkezi Türkiye’de bulunan 

milletlerarası kuruluşlara ait binalar ve bunların müştemilatı” bu verginin kapsamına 

dahil değildir. Çevre temizlik vergisinin mükellefi, her ne şekilde olursa olsun 

binaları kullananlardır ( RG, 1981: 17354 ). 

 
Tablo-31: Kayıtlı yerli ve yabancı uyruklu çevre temizlik vergisi mükellefleri: 
  MÜKELLEF SAYISI
 Yılı T.C.Vatandaşı YerleşikYabancılar Toplam
ÇEVRE TEMİZLİK  2004 13.625 125 13.750 
VERGİSİ 2005 14.550 150 14.700 
 2006 15.175 225 15.400 
 2007 16.039 450 16.489 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
Tablo-32’de de görüldüğü gibi Alanya’da taşınmaz mülk satın alarak yerleşen 

yabancı uyruklu gerçek kişilerin oranları giderek artmaktadır. Bu anlamda cevre ve 

temizlik vergisi mükellefi olan yabancı uyruklu gerçek kişilerin oranında 2004 yılına 

göre 2007 yılında % 260 nisbetinde bir artış meydana gelmiştir. 

 
Tablo-32: ÇTV mükelleflerini yıllar itibarıyla artışları: 
 

ÇTV MÜKELLEFLERİNİ YILLAR İTİBARIYLA ARTIŞLARI( 2004-2007) 
 2004 % 2005 % 2006 % 2007 % Artış oranı % 

T.C vatandaşları - 6,78 4,29 5,69 17,71 
Yabancı 
uyruklular 

- 20,0 50,0 100,0 260,0 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
Tablo-33: ÇTV tahsilatları ve gerçekleştirme oranları: 

Türk Vatandaşları Yabancı Uyruklular 

Y
ıll

ar
 Tahsilat 

(YTL) 
Tahakkuk 
(YTL) 

Gerçek 
leştirme  
Oranı % 

Tahsilat 
(YTL) 

Tahakkuk 
(YTL) 

Gerçekleştir
me oranı % 

2004 995.044,00  1.283.513,00 : 77,5 99.750,00 119.728,00  83,3 

2005 1.177.990,00  1.583.784,00 74,3 114.720,00 121.400,00  94,4 
2006 1.369.670,00  1.893.666,00 72,3 120.500,00 124.750,00  96,5 

2007 760.285,00  1.961.877,00 38,7 124.250,00 131.500,00  94,5 
(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
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Şimdi Alanya Belediyesi bakımından üzerinde durulması gereken husus, niçin emlak 

vergisi mükelleflerinin sayısı bu düzeyde iken çevre temizlik vergisi mükelleflerinin 

bu derece düşük düzeyde kalmaktadır. Bunun ciddi bir analizi yapılmalıdır. 

 
Tablo-34: ÇTV ile Alanya Belediyesine katkısı: 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

Tablo 33’de de görüleceği gibi Alanya Belediyesine 2004 yılı içinde toplam 

1.094.794,00 YTL, 2005 yılı içinde1.292.710,00 YTL, 2006 yılında 1.490.170,00 

YTL ve 2007 yılının ilk (9) ayı sonunda 884.535,00 YTL tutarında çevre temizlik 

vergisi ödemesi yapılmış, bu gelirin sırasıyla 2004 yılında % 9,11’i, 2005 yılında % 

8,87’i, 2006 yılında % 8,08’si, 2007 yılı gelirinin de % 14,04’ü Alanya’da taşınmaz 

mülk edinmiş yabancı uyruklu gerçek kişilere aittir. 

 
5.2.4. Eğlence Vergisi Mükellefi Olarak: 
 

Eğlence vergisi, 2464 Sayılı Belediye Gelirleri Kanunun 12-16. maddelerine göre 

biletle girilen yerlerde; yerli ve yabancı film gösterimlerinden, spor müsabakaları, at 

yarışları ve konserlerden, sirkler, lunaparklar, çalgılı bahçeler ve benzerlerinden. 

müşterek bahislerden, biletle girilmesi zorunlu olmayan yerlerden; (Bar, pavyon, 

gazino, gece kulübü, taverna, diskotek, kabare, dancing, bilardo ve masa futbolu 

salonları gibi eğlence yerlerinden alınmaktadır. 

Tablo-35:Kayıtlı yerli ve yabancı uyruklu eğlence vergisi mükellefleri: 
  MÜKELLEF SAYISI 

BELEDİYE GELİR 
KALEMLERİ 

Yıllar T.C.Vatandaşı Yerleşik Yabancılar Toplam 

EĞLENCE  2004 295 5 300

VERGİSİ 2005 310 7 317
 2006 315 10 325
 2007 354 13 367

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

Toplam.Mükellef sayısı.Yıl 
Lar Yerli Yabancı 

TCVatandaşı 
Mükellefler 

YUM’lerini Alanya 
Belediyesinin  
Toplam 

Yabancı 
uyruklul
arın 

2004 13.625 125 995.044,00 99.750,00  1.094.794,00  9,11 
2005 14.550 150 1.177.990,00 114.720,00  1.292.710,00  8,87 
2006 15.175 225 1.369.670,00 120.500,00  1.490.170,00  8,08 
2007 16.039 450 760.285,00 124.250,00  884.535,00  14,04 
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Eğlence vergisi mükellefi olan yabancı uyruklu gerçek kişilerin sayılarının giderek 

artması, bu kişilerin yerel halktan bağımsız kendi başlarına ticari faaliyetlerde 

bulunmaya başladıklarının, bu anlamda kendilerini giderek daha bir Alanyalı 

hissetmeye başladıklarının bir göstergesidir. 

 
Tablo-36:Eğlence temizlik vergisi mükelleflerini yıllar itibarıyla artışları: 

Eğlence Vergisi Mükelleflerini Yıllar itibarıyla artışları: (2004-2007) 
 2004 % 2005 % 2006 % 2007 % Artış oranı % 
T.C vatandaşları - 5,08 1,61 12,38 20,00 
Yabancı yruklular - 40,0 42,85 30,00 160,0 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

Yıllar itibariyle eğlence vergisi mükellefi olan yabancı uyruklu gerçek kişilerin 2004 

yılına oranla sayılarının % 160 dolayında artması bize taşınmaz mülk edinerek 

Alanya’ya yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin giderek özellikle eğlence 

sektöründe işletmecilik yapmaya başladıklarını da göstermektedir. 

 
Tablo-37:Eğlence vergisi tahsilatları ve gerçekleştirme Oranları: 
 

Türk Vatandaşları Yabancı Uyruklular  
Yıllar Tahsilat 

(YTL) 
Tahakkuk(YTL) Gerçek 

leştirme  
Oranı % 

Tahsilat 
(YTL) 

Tahakkuk 
(YTL) 

Gerçek 
leştirme 
oranı % 

2004 126.000 130.200  4.000 4.800  

2005 440.500 464.700  9.500 10.800  
2006 585.000 630.000  15.000 20.000  

2007 822.500 885.000  27.500 32.500  
(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 

 
Eğlence vergisi tahakkuklarının yılı içinde tahsil edilen miktarın altında bulunması 

Alanya Belediyesinin daha ciddi tahakkuk hesaplamalarını yapmasını gerektirdiğini 

ortaya koymakla beraber, hem yerel mükelleflerden hem de yabancı uyruklu eğlence 

vergisi mükelleflerinden bu vergiyi yılı içinde tahsil etme oranları beklenenin 

üstündedir. Tablo-37’den de görüleceği gibi, Alanya Belediyesine 2004 yılı içinde 

toplam 130,00, YTL, 2005 yılı içinde450,00 YTL, 2006 yılında 600 000,00 YTL ve 

2007 yılının ilk (9) ayı sonunda 850 000,00 YTL tutarında eğlence vergisi ödemesi 

yapılmış, bu gelirin sırasıyla 2004 yılında % 3,07’i, 2005 yılında % 2,11’i, 2006 

yılında % 2,5’si, 2007 yılı gelirinin de % 3,23’ü Alanya’da taşınmaz mülk edinmiş 

yabancı uyruklu gerçek kişilere aittir. 
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Tablo-38: Eğlence vergisi ile Alanya Belediyesine katkı: 
 

Top. 
Mükef sayısı. 

Y
IL

L
A

R
 

Yerli Yabancı 

Tü
rk

 
V

at
an

da
şı 

M
ük

el
le

fle
r

in
 

Ta
hs

ila
tı 

Y
ab

an
cı

 
U

yr
uk

lu
 

M
ük

el
le

f 
le

ri
n 

T
ah

si
la

tı 

Be
le

di
ye

ni
n 

To
pl

am
 

G
el

ir
i 

 Y
ab

an
cı

 
uy

ru
kl

ul
ar

ın
 P

ay
ı 

(%
) 

 

204 295 5 126.000 4.000 130.000 3,07 
2005 310 7 440.500 9.500 450.000 2,11 
2006 315 10 585.000 15.000 600.000 2,5 
2007 354 13 822.500 27.500 850.000 3,23 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

5.2.5. İşyeri Açma Harcı: 
 
Tablo-39:İşyeri açma harcı ödeyen mükellefler: 
 
  MÜKELLEF SAYISI 

BELEDİYE GELİR 
KALEMLERİ 

Yılı T.C. Vatandaşı Yerleşik Yabancılar Toplam 

İŞYERİ AÇMA 2004 1.045 3 1.048 
HARCI 2005 741 3 744 
 2006 698 3 701 
 2007 697 3 700 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
Tablo-40:İşyeri açma harcı ödeyen mükelleflerini yıllar itibarıyla artışları: 
 

YILLAR İTİBARİYLE İŞYERİ AÇMA HARCI ÖDEYEN MÜKELLEFLERİN 
ARTIŞLARI2004-2007) 

 2004 % 2005 % 2006 
% 

2007 % Artış oranı  
% 

T.C vatandaşları - -29.09 -5,80 -0,14 -33,30 
Yabancı uyruklular - - - - - 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

İşyeri açma izin harcı ödeyen mükelleflerin sayılarının giderek azalması işyerlerinin 

kapanmakta olduğunun bir başka göstergesidir. Ancak önümüzdeki dönemde mülk 

alarak yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin ülkemizde yapabilecekleri işlerin 

çeşitlenmesi ile beraber yabancı uyruklu gerçek kişilerin Alanya Belediyesine olan 

katkılarının daha da artacağı açıktır.16  

                                                 
16 Halen yürürlükteki mevzuata göre, : 
a-Doktorluk, hemşirelik, dişçilik, ebelik, hastabakıcılık. (Tababet ve Şuabatı Sanatlarının Tarzı İcrasına Dair Kanun uyarınca) 
b-Eczacılık (Eczacılar ve Eczaneler Hakkında Kanun uyarınca) 
c-Veterinerlik (Veteriner Hekimleri Birliği ile Odalarının Teşekkül Tarzına ve Göreceği İşlere Dair Kanun uyarınca) 
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Yine, Tablo-41 ve 42’de de görüldüğü gibi Alanya Belediyesine 2004 yılı içinde 

toplam 140 000,00 YTL, 2005 yılı 160 000,00 YTL, 2006 yılında 200 000,00 YTL ve 

2007 yılının ilk (9) ayı sonunda 225 000,00 YTL tutarında işyeri açma ruhsatı harcı 

ödemesi yapılmış, bu gelirin sırasıyla 2004 yılında % 0,10’u, 2005 yılında % 0,28’i, 

2006 yılında % 0,25’i, 2007 yılı gelirinin de % 0,31’i Alanya’da taşınmaz mülk 

edinmiş yabancı uyruklu gerçek kişilere aittir 

 
Tablo-41:Yerli ve yabancı uyruklu gerçek kişilerin Alanya Belediyesince 
gerçekleştirilen işyeri açma harcı tahsilatları ve gerçekleştirme oranları: 

 
Türk Vatandaşları Yabancı Uyruklular  

 
Yıllar 

Tahsilat  
(YTL) 

Tahakkuk 
(YTL) 

Gerçek 
leştirme  
Oranı % 

Tahsilat 
(YTL) 

Tahak 
kuk 
(YTL) 

Gerçek 
leştirme 
oranı % 

2004 139.850 156.750 89,21 150 450 33,33 

2005 159.550 186.250 85,66 450 750 60,0 

2006 199.500 209.400 95,27 500 900 5,55 

2007 224.300 243.950 91,94 700 1.050 66,66 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
Tablo-42:İşyeri açma harcı ile alanya belediyesine katkı: 

 
Top. 

Mükef sayısı. 

Y
IL

L
A

R
 

Yerli Yabancı 

TürkVatand
aşı 
ükelleflerin  
Tahsilatı 

Yabancı Uyruklu 
Mükelleflerin 
Tahsilatı 

Alanya 
Belediyesinin
Toplam 
Geliri 

Yabancı 
uyrukluları
n Payı 
(%) 

2004 295 5 139.850 150 140.000 0,10 

2005 310 7 159.550 450 160.000 0,28 

2006 315 10 199.500 500 200.000 0,25 

2007 354 13 224.300 700 225.000 0,31 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
                                                                                                                                           
d-Özel hastanelerde sorumlu müdürlük (Hususî Hastaneler Kanunu uyarınca) 
e-Hakimlik ve savcılık (Hakimler ve Savcılar Kanunu uyarınca) 
f-Avukatlık (Avukatlık Kanunu uyarınca) 
g-Noterlik (Noterlik Kanunu uyarınca)  
h- Özel veya kamu kuruluşlarında güvenlik görevlisi (Bazı Kurum ve Kuruluşların Korunması ve Güvenliklerinin Sağlanması 
Hakkında Kanun uyarınca)  
ı-Özel istihdam bürosu açmak için başvuracak gerçek kişiler ile tüzel kişileri idare, temsil ve ilzama yetkili kişilerin Türk 
vatandaşı olması gerekmektedir.(Türkiye İş Kurumu Kanununun 17 nci maddesi uyarınca)  
j-Kara suları dahilinde balık, istiridye, midye, sünger, inci, mercan ihracı, dalgıçlık, arayıcılık, kılavuzluk, kaptanlık, çarkçılık, 
katiplik, tayfalık vb. (Kabotaj Kanunu uyarınca)  
Ülkemizdeki yabancı uyruklu gerçek kişilerin çalışmaları ve işyeri açmaları yasaktır 
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5.2.6. Su Gelirleri: 
 

Alanya Belediyesine kayıtlı halen 2985 yabancı uyruklu gerçek kişinin su abone 

kaydı bulunmaktadır. 

 
Tablo-43:Alanya Belediyesine kayıtlı yerli ve yabancı uyruklu su aboneleri: 
 MÜKELLEF SAYISI 

Yılı T.C. Vatandaşı YerleşikYabancılar Toplam 
2004 39.700 2.300 42.000 

2005 43.725 2.475 46.200 
2006 44.750 2.750 47.500 
2007 46.455 2.985 49.440 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 

Tablo-44:Belediyeye içmesyu abonesi olan mükelleflerini yıllar itibarıyla artışları: 
Su abonesi olanların sayılarındaki yıllar itibarıyla artışları 2004-2007) 

 2004 
% 

2005 
% 

2006 
% 

2007 
% 

2004 yılına göre 2007 Yılı artış 
oranı % 

T.C vatandaşları - 10,13 2,34 3,81 17,01 
Yabancı uyruklular - 7,60 11,11 7,56 29,78 
(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 

 
Yukarıdaki tablodan da görüleceği üzere, taşınmaz mülk satın alarak Alanya’da 

yerleşik yaşama gecen yabancı uyruklu gerçek kişilerin oranlarında gözle görülür bir 

artış bulunmaktadır. Yerleşik yaşama geçerek, Alanya Belediyesinden satın aldığı 

konut ve ya işyerine içmesuyu bağlatanların sayıları giderek artmaktadır. 

 
Tablo-45:Su abone gelirleri ve gerçekleştirme oranları: 

Türk Vatandaşları Yabancı Uyruklular  
 
Yıllar 

Tahsilat 
(YTL) 

Tahakkuk 
(YTL) 

Gerçekleştirme
Oranı % 

Tahsilat 
(YTL) 

Tahakkuk 
(YTL) 

Gerçekleştirme
oranı % 

2004 3.500.000 3.771.500 92,8 200.000 218.500 91,7 

2005 3.775.000 4.153.875 90,8 225.000 235.125 95,7 
2006 4.005.000 4.251.250 90,7 245.000 261.250 93,8 
2007 4.244.000 4.413.225 96,1 256.000 283.575 90,5 
(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
Tablo-45’den de görüleceği gibi, Alanya Belediyesine 2004 yılı içinde toplam 3 700 

000,00 YTL, 2005 yılı içinde 4 000 000,00 YTL, 2006 yılında 4 250 000,00 YTL ve 

2007 yılının ilk (9) ayı sonunda 4 500 000, 00 YTL tutarında su tahakkuku tahsil 

edilmiş, bu gelirin sırasıyla 2004 yılında % 5,40’ı, 2005 yılında % 5,62’i, 2006 yılında 
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% 85,76’sı, 2007 yılı gelirinin de % 5,68’i Alanya’da taşınmaz mülk edinmiş yabancı 

uyruklu gerçek kişilere aittir 

 

Tablo-46:Su tahakkuku ödemeleri ile Alanya Belediyesine katkı: 
 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
5.2.7. Önemli Gelir Kalemlerinde Toplam Katkı: 

  
Tablo-47:Önemli gelir kalemlerinde yabancı uyruklu gerçek kişilerin katkısı:  

GELİR KALEMLERİ 
(Emlak vergisi, İlan ve reklam vergisi, Çevre Temizlik Vergisi, Eğlence 

Vergisi, İşyeri açma izin harcı ve Su tahsilatları) 

 
YILLAR 

TOPLAM GELİR(YTL) YABANCI ATKISI(YTL) ORAN (%) 

2004 5 064 887,90 306 639,0 6,05 
2005 7 196 940,50 357 685,0 4,96 
2006 8 613 323,0 394 147,0 4,57 
2007 9 599 355,0 428 906,0 4,46 

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğü, 19.11.2007) 
 
Yukarıdaki tablo bize taşınmaz mülk satın alarak Alanya’ya yerleşen yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin yıllar itibariyle Alanya belediyesine artan bir oranda katkı 

yaptığını göstermektedir. 

 

5.3. TOPLUMA UYUM SAĞLAMA YOLUNDAKİ YERLEŞİK YABANCI 
UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 

Alanya’da taşınmaz mülk edinerek yılın büyük bir bölümünü ülkemizde geçiren 

yabancı uyruklu gerçek kişiler içinde yaşadıkları toplumun sosyo- kültürel ve 

ekonomik hayatı üzerinde etkinlikleri giderek artan bir role sahiptirler. Yukarıdaki 

belediye gelirleri ile ilgili somut rakamlar bunun sadece küçük bir örneğidir. Yerleşik 

yaşamın daha uzun vadeli ve daha kalıcı olmasına paralel iş ve çalışma hayatına atılan 

Y
IL

L
A

R
 TOP. 

MÜKEF 
SAYISI. 

TÜRK VATANDAŞI 
MÜKELLEFLERİN 
TAHSİLATI 

YABANCI 
UYRUKLU 
MÜKELLEFLERİN
 TAHSİLATI 

ALANYA 
BELEDİYE 
SİNİN 
TOPLAM 
GELİRİ 

YABANCI 
UYRUK 
LULARIN 
PAYI 
(%) 

ORANI 
% 

2004 39.700 2.300 3.500.000 200.000 3.700,000 5,40
2005 43.725 2.475 3.775.000 225.000 4.000,000 5,62
2006 44.750 2.750 4.005.000 245.000 4.250.000 5,76
2007 46.455 2.985 4.244.000 256.000 4.500.000 5,68
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ve bu anlamda hem belediyelere hem de ulusal anlamda gelir ve kurumlar vergisi gibi 

ana vergi mükellefi olan yabancı uyrukluların sayılarında da önemli artışlar olacağı 

açıktır. Kaldı ki Alanya’da taşınmaz mülk edinerek Alanya halkı ile birlikte yaşamaya 

başlayan yabancı uyruklular başta karşılaştıkları sosyo-kültürel ve ekonomik sorunların 

ivedilikle giderilmesi olmak üzere birlikte yaşamdan kaynaklanan sorun ve sıkıntıların 

yine birlikte çözümlenmesi konusunda oldukça isteklidirler. Bunu Alanya 

belediyesinde oluşturulan ve hemen her ay toplantı yapan yabancılar meclisinin 

çalışmalarında görmek mümkündür. Yine yabancıların Alanya’yı ne derece 

benimsedikleri ve bu bakımdan da içinde yaşadıkları çevrenin daha bir yaşanabilir 

kılınmasında çaba sarfettiklerine bir önemli gösterge de çevrelerinde insan ve toplum 

hayatını olumsuz etkileyen eksiklikler konusundaki duyarlılıkları ve bunların 

giderilmesi konusunda ilgili kamu kurum ve kuruluşları ile yaptıkları işbirliğidir.  

 
5.3.1. Alanya’da Yaşayan Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilerin Sosyal Yaşama 
Uyum Çabalarına Bir Örnek: 
 

5.3.1.1. Yerleşik Yabancı Uyrukluların Belediye Nezdinde Şikayet Konuları : 

 

Alanya Belediyesi gerek belediye tarafından halka sunulan hizmetlerin tanıtımını 

yapmak, gerekse özellikle Alanya’da yaşayan halkın şikayet ve dileklerini hem tesbit 

edebilmek, hem de bunların çözümünü süratle sağlayabilmek bakımından 

belediye’de 24 saat görev yapan “beyaz masa” uygulaması yapmaktadır. Alanyalılar 

her türlü sıkıntı ve sorunlarını, istek ve şikayetlerini gerek Alo 181 telefon hattı, 

gerekse internet ortamında günün her saatinde beyaz masada görev yapan belediye 

görevlilerine aktarma imkanına sahiptirler. Bu hizmetten sadece yerli halk değil, 

özellikle son yıllarda taşınmaz mülk edinerek artık yaşamlarının büyük bölümünü 

Alanya’da geçirmeye başlayan kendilerine “Yeni Alanyalılar” ya da “Yerleşik 

Alanyalılar” adı verilen yabancı uyruklu gerçek kişiler de yararlanmaktadırlar. 

Esasen Alanya’da mülk edinerek yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin Alanya 

Belediyesinde bulunan beyaz masaya yaptıkları müracaatlar onların sosyal yaşama 

ne derece uyum sağlamaya başladıklarının, içinde yaşadıkları sosyal çevrede olup 

bitenlerle ne ölçüde ilgilendiklerinin de bir göstergesi olmaktadır. Alanya 

Belediyesine 01.10.2006 –18.10.2007 tarihleri arasındaki dönemde beyaz masaya 
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topla 976 şikayet iletilmiş, bunun 924’ü Türk vatandaşlarına ait iken, 52 adedi de 

Alanya’da taşınmaz mülk satın alarak yerleşen yabancı uyruklulara aittir. Yaklaşık 1 

yıllık dönemde sorun, sıkıntı ve şikayetleri belediyenin ilgili birimine iletme oranı 

Türk vatandaşlarında % 94,6, yabancı uyruklu bireylerde ise şimdilik % 5,4 dür. 

Ancak,nüfusun kendi içinde yapılacak bir mukayesede yabancı uyrukluların sorun ve 

sıkıntılarını belediyeye aktarma sıklığı daha iyi değerlendirilecektir. 

 

Alanya’da mülk edinerek yerleşmiş olan yabancı uyruklu gerçek kişilerin gerek 

kurdukları ve Alanya Belediyesinde periyodik toplantılar yapan “yabancılar meclisi” 

aracılığıyla sorunlarını İlçe kaymakamı ve belediye başkanına rahatlıkla aktarmaları 

şikayet ve dileklerin sayıca azlığının bir nedeni olarak değerlendirilebilir. Yine 

bunun gibi dilek ve şikayetlerde bulunanların bazen kimliklerini gizledikleri de 

dikkate alındığında Alanya’ya yerleşen  yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

önümüzdeki süreçte şikayet ve isteklerini aktarma oranının yükseleceği açıktır.  

 
Tablo-48:Alanya Belediyesi beyaz masaya iletilen istek ve şikayetler (01.10.2006 – 
18.10.2007 tarihleri arası): 
 

UYRUĞU YAPILAN MÜRACAAT SAYISI ORANI % 

Türk vatandaşları  924 94,6 

Yabancı uyruklular 52 5,4 

Toplam  976 100 

(Kaynak: Alanya Belediye Başkanlığı 15.11.2007)  

5.3.1.2.Yapılan Şikayet ve İsteklerin Sınıflandırması: 

Tablo-49: İtibariyle yapılan şikayet ve isteklerin sınıflandırması: 
 
Belediye Hizmet Birimi Yapılan şikayet – istek sayısı  Oranı % 
Çevre Sağlığı Müdürlüğü 484 49,6 
Park ve Bahçeler Müdürlüğü 162 16,6 
Zabıta Müdürlüğü 139 14,2 
Temizlik Müdürlüğü 31 3,2 
İmar ve Şehircilik Müdürlüğü 22 2,3 
Fen İşleri Müdürlüğü 50 5,1 
Su ve Kanalizasyon Müdürlüğü 42 4,3 
İtfaiye Müdürlüğü 11 1,1 
Diğerleri 35 3,5 
Toplam 976  
(Kaynak: Alanya Belediye Başkanlığı, 15.11.2007) 
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Yukarıdaki tablodan da görüleceği üzere Alanya’da yaşayanların şikayet ve istekleri 

genellikle çevre sağlığı, park ve bahçeler, temizlik ve zabıta hizmetleri gibi alanlarda 

yoğunluk kazanmaktadır. Bu durum Alanya halkının Park ve Bahçeler 

Müdürlüğünün görev alanına giren açık alanların, parkların geliştirilmesi ve 

düzenlenmesi hizmetlerine, çevrenin korunup geliştirilmesine karşı daha duyarlı 

olduğunun da bir göstergesidir.  

 
5.3.1.3. En Fazla Şikayet Konuları : 
 
Yine Tablo- 50’da da görüldüğü gibi en yoğun şikayet konusunu % 16,3 ile ağaç 

budama işleri % 6,9 ile foseptik pis su ile mücadele, % 8,1 ile sineklerle mücadele, % 

6,5 ile gürültü kirliliği ile mücadele, % 5,6 ile çevre kirliliği ile mücadeleyi 

gerektiren şikayet ve istekler oluşturmaktadır.  

 
Tablo-50: Sorun alanlarına göre en fazla şikayet konuları: 
Sorun Alanları  İletilen şikayet–İstek sayısı Oranı %  
Foseptik pis su  67 6,9 
Ağaç Budama 159 16,3 
Yol ve cadde yıkaması 13 1,3 
Sinek  79 8,1 
Gürültü (yüksek sesle müzik) kirliliği  52 6,5 
Çevre kirliliği 55 5,6 
Hayvan beslemek  31 3,2 
İmar ile ilgili izinsiz tadilat –ruhsatsız iş yeri  17 1,7 
Halk otobüsleri – ulaşım 15 1,5 
Su kesintileri ve arıza  21 2,1 
Çöp 47 4,9 
Kaldırım işgali 17 1,7 
Bozuk gıda 8 0,8 
Görüntü kirliliği  11 1,1 
Diğerleri (Komşu şikayeti, deveciler, trafik işareti, 
sokak lambaları, kaldırım onarımı, emlak borcu, 
internet siteleri v.s.) 

384 39,3 

Toplam  976  
(Kaynak : Alanya Belediye Başkanlığı, 15.11.2007) 
 
5.3.1.4.Yabancı Uyrukluların Şikayet Alanları: 
 

Tablo-51’den de görüleceği üzere Alanya’da mülk satın alarak yerleşen yabancı 

uyrukluların daha ziyade çöp ve çevre kirliliği (% 23), foseptik pis su (% 17,3), 

yüksek sesle müzik (% 15,4) ve ruhsatsız–izinsiz işyeri ve tadilat (% 9,6) gibi 

konulardan rahatsız oldukları görülmektedir. Bu durum da yabancı uyrukluların 

Alanya’nın sosyo-kültürel hayatına uyum sağlamaya başladıklarını, sosyal ve doğal 
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çevrelerinde gördükleri sorun ve sıkıntı alanları ile yakından ilgilendiklerini 

göstermektedir. Alanya’da yabancılar, yerel otoriteden, yani belediyeden oldukça 

sıcak bir yaklaşım görmektedirler. Alanya belediyesi yabancıların her türlü 

şikayetlerini dikkate almakta ve gerekli önlemleri uygulamaya çalışmaktadır. Alanya 

halkı ve yerel otoriteler, Alanya’ya yerleşen yabancıların kente getirdiği ekonomik 

avantajların oldukça farkındadır ve bunun devamını sağlamanın çabası içindedirler. 

Bu yaklaşım ise yabancı uyrukluların Alanya’ya her anlamda uyumlarını 

kolaylaştırıcı bir rol oynamaktadır. 
 
Tablo-51:Alanya’da yerleşen yabancı uyrukluların şikayet alanları: 
Sorun Alanları  Yapılan şikayet ve istek sayısı Oranı %  
Çöp çevre kirliliği  12 23,0 
Fosseptik pissu  9 17,3 
Yüksek sesle müzik 8 15,4 
Ruhsatsız iş yeri 5 9,6 
Ağaç Budama 4 7,7 
Bozuk gıda 3 5,8 
Komşu şikayeti 3 5,8 
Asfalt yama talebi  3 5,8 
Apartman yöneticisi 2 3,8 
Diğerleri 3 5,8 
Toplam 52 - 
(Kaynak : Alanya Belediye Başkanlığı, 15.11.2007) 

 

5. 4. ALANYA’DA YAPILAN ANKET UYGULAMASI VE GENEL SONUÇLARI: 
 
5.4.1.Örneklem Kümesinin Yaş Durumu: 
 
Anket Antalya’nın Alanya ilçesinde toplam 1305 kişiye tatbik edilmiştir. Anketi 

cevaplayan kişilerin yaş aralığı ve yüzdesi aşağıda belirtilmiştir:  

 
a)25 yaş altı    : % 5 
b)25-34(dahil) yaş altı  :% 25  
c)35-44(dahil) yaş altı  :% 40 
d)45-54(dahil) yaş altı  :% 20 
e)55 ve üstü    :% 10  
 

Görüldüğü üzere anketi yanıtlayanlar içinde 25-44 yaş aralığı % 65’lik bir dilimle 

ağırlıklı grubu teşkil etmektedir.  
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5.4.1.1. Örneklem Grubunun Cinsiyet Durumu: 

 

Anketi cevap veren toplam 1305 kişiden 976’sı erkek, geriye kalan 329’u da 

kadındır. Buna göre Alanya’da taşınmaz mülk edinerek yerleşen yabancı uyruklu 

gerçek kişilerin belli bir süre Alanya’da ikamet eden Türk halkı nezdinde 

algılanışlarını ortaya koymayı amaçlayan ankete cevap veren örneklem grubunun % 

74,8’ini erkekler, geriye kalan % 25,2’sini de kadınlar teşkil etmektedir. 

 
5.4.1.2. Örneklem Kümesinin Meslek Grupları: 
 
Ankete cevap veren örneklem grubunun sahip olduğu meslek grupları olarak, kendi 

içlerinde değişkenlik göstermekle birlikte serbest meslek grupları (şirket yöneticisi, 

otel işletmecisi, turizmci, lokantacı, emlak komisyoncusu, berber, kuaför, çiçekci, 

halı-kilim satıcısı, konfeksiyoncu, mağaza çalışanı, mühendis, mimar, avukat, eczacı, 

şarküteri, gıda maddesi satıcısı, fotoğrafçı, vb.) baskın grup olup, bunun yanında 

Alanya’da ikamet eden kamu kurum ve kuruluşlarının çalışanları ile emekliler de yer 

almaktadır.  

 

5.4.1.3. Örneklem Kümesinin Alanya’da İkamet Süresi: 
 
Ankete cevap veren toplam 1305 kişiden 667’si 10 yıldan bu yana, 265’i 6-10 yıl, 

321’i 1-5 yıl arasında, geriye kalan 57’si ise 1 yıldan az bir süreden beri  Alanya’da 

ikamet etmektedir. Anket sorularına cevap verenlerin % 50,7’si 10 yıldan fazla, % 

24,6’sı 1-5 yıl arasında, % 20,3’ü 6-10 yıl arasında, % 4,4’ü ise 1 yıldan az süredir 

Alanya’da ikamet etmektedir 

 
5.4.2. Anketin Uygulandığı Dönem ve Ülke Gündemi: 
 
Alanya’da Alanya Belediye Başkanlığının sevk ve idaresinde, ağırlıklı olarak 

belediye personeli tarafından mahallinde birebir görüşmelerle uygulanan bu anket; 

11 Ağustos 2007- 30 Ekim 2007 tarihleri arasında toplam 80 günlük bir sürede 

tamamlanmıştır. Anketin uygulandığı dönemin ülke gündeminin şüphesiz sonuçlarda 

da etkili olabileceği dikkate alınmalıdır. Öyle ki anket Türkiye’de 22 Temmuz 2007 

tarihinde yapılan erken genel seçimlerinin hemen akabinde uygulanmıştır. 22 

Temmuz 2007 tarihi öncesinde seçim atmosferinde ülke gündeminde siyasi nitelikli 
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tartışmaların yoğun, siyasi partilerin birbirlerini sert bir şekilde eleştirdikleri ve bilgi 

kirliliğinin yaşandığı bir süreç olmuştur. Her ne kadar sosyo ekonomik ve ticari 

hayatı turizm hareketlerinden doğrudan etkilenen bir bölge olmasına rağmen 

Alanya’nın ulusal güvenliğine yönelik endişelerin yoğun gündeme getirildiği bir 

dönemde bu gelişmelerden olumsuz etkilenmemesi düşünülemez. Bu bakımdan 

anket sonuçlarının değerlendirilmesinde anket uygulamasının, 11. Cumhurbaşkanlığı 

seçimleriyle ilgili tartışmaların, ülkenin çeşitli bölgelerindeki orman yangınlarının, 

bölücü terör örgütü tarafından şehit edilen güvenlik güçlerimiz ile bölücü örgüte 

yönelik TSK’lerince sınır ötesine gerçekleştirilecek olası operasyonların tartışıldığı, 

Edirne’den Kars’a kadar ülkenin her bir çok ilinde bölücü terör örgütü PKK’ya telin 

mitinglerinin düzenlendiği bir dönemde gerçekleştildiği de dikkate alınmalıdır17.  

 

5.5. ANKET UYGULAMASINDAN ÇIKAN GENEL SONUÇLAR:  
 
5.5.1. Mülk Satın Alan Yabancıların Alanya’nın Sosyo–Kültürel ve Toplum 
Hayatına Etkileri: 
 
5.5.1.1. Taşınmaz mülk edinerek Alanya’ya yerleşen yabancı uyruklulara genel 
bakış:  
 
Anketin “Seçme hakkınız olsaydı kapı komşunuzun bir Türk vatandaşı mı yoksa bir 

yabancı uyruklu mu olmasını tercih ederdiniz.?” şeklindeki 2. sorusuna cevap veren 

toplam 1305 kişinin % 42,9’su (560 kişi) komşu tercihinin kendileri için önemsiz 

                                                 
17 Sadece bir hatırlatma olması bakımından, Alanya’da anketin uygulandığı 11 Ağustos 2007 ile 30 Ekim 2007 tarihleri 
arasındaki ülke gündemine bakıldığında Türkiye’de yayınlanan ulusal basında manşerte taşındığı gibi, 11.Cumhurbaşkanlığı 
seçim sürecinin başladığı (10 Ağustos 2007), Siirt’te mayın tuzağı, 3 ü ağır 12 asker yaralı (11Ağustos 2007),Cumhurbaşkanlığı 
adayının açıklanması (13 Ağustos 2007), Kıbrıs Ercan Havaalanından havalanan içinde 136 yolcunun bulunduğu MD 83 tipi 
uçağın hava korsanlarınca Antalya’ya indirilmesi (18 Ağustos 2007), TBMM’de 11Cumhurbaşkanı’nın seçilmesi (24 Ağustos 
2007), İstanbul, Ankara, Tekirdağ, Manavgat, Bodrum, Karabük, Marmaris, Dalaman, Bursa ve Edirne’de arka arkaya çıkan 
orman yangınları (25 Ağustos 2007), Şırnak’ta terör örgütü üyeleriyle çıkan tartışmada iki uzman çavuşun şehit olması (25 
Ağustos 2007), Samsun-Erzurum ve Van İllerinde sel felaketleri (28 Ağustos 2007), 11. Cumhurbaşkanının törenle göreve 
başlaması (28 Ağustos 2007), 60. Cumhuriyet Hükümetinin Bakanlar Kurulu Listesinin Cumhurbaşkanı tarafından onaylanması 
(30 Ağustos 2007), Bazı DTP’li İl Başkanlarının tutuklanmaları (8 Eylül 2007), Ankara’da bomba yüklü panelvanda 3 cep 
telefonunun bulunması (11 Eylül 2007), Yeni Anayasa taslağı ile ilgili tartışmaları (19 Eylül 2007), Kato ve İncebel Dağlarında 
TSK’lerince gerçekleştirilen PKK operasyonları (20 Eylül 2007), Savcıdan ABD’nin kayıp karanlık silahları ile ilgili şok iddia. 
(23 Eylül 2007), TSK’nın Kuzey Irak’a yönelik sınırötesi operasyon tartışmaları (26 Eylül 2007), Bitlis Merkez Bölükyazı 
Köyü yakınlarında mayına basan bir uzman çavuş ile bir Jandarma erinin şehit olması (27 Eylül 2007), Tunceli ve Şırnak’ta 
düzenlenen operasyonlarda toplam 20 teröristin etkisiz hale getirilmesi (28 Eylül 2007), Harp Akademilerinin açılışında 
konuşan Genelkurmay Başkanının ülkenin bölünmez bütünlüğüne yönelik sözleri (01 Ekim 2007), Şırnak’ta hareketlilik, 
tanklar Cudi ve Gabar’da (2 Ekim 2007), Van’da hain saldırı bir şehit (3 Ekim 2007), Şırnak’ta çıkan çatışmada 13 şehit (7 
Ekim 2007), Türkiye yasta şehit olan evlatlarına ağlıyor (8 Ekim 2007), Diyarbakır ve Şırnak’ta mayın patlaması 2 şehit (8 
Ekim 2007), Sınırötesi harekat tartışmaları tezkere Meclise gönderiliyor (9 Ekim 2007),Edirne’den Kars’a kadar bütün illerde 
bölücü teröre telin mitingleri (11 Ekim 2007), Sınırötesi için TSK’ya bir yıllık tezkere izni. (15 Ekim 2007), Ardahan’da askeri 
aracın devrilmesi sonucu üç askerin şehit olması (15 Ekim 2007), Hakkari Yüksekova Dağlıca Beldesinde çıkan çatışmalarda 
12 askerin şehit, 16 askerin yaralı ve 8 askerin kayıp olması (21 Ekim 2007), Şemdili’de 30 teröristin etkisiz hale getirilmesi (25 
Ekim 2007),Güneydoğu illerinde teröre karşı gösteriler (26 Ekim 2007), Kandil Dağında kimler yok ki, İngilizler, Almanlar, 
Yunanlılar, Ruslar (27 Ekim 2007), Şırnak, Cudi ve Gabar’da PKK’lı teröristlere yönelik sürdürülen operasyonlarda üç askerin 
şehit olması (29 Ekim 2007), gibi olayların olduğu görülecektir. 
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olduğunu, % 39,3’ü (513 kişi) ise Türk komşu tercih ettiklerini, % 17,8’i de (232 

kişi) yabancı komşu tercih ettiklerini belirtmişlerdir 
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Grafik-1 :En yakın komşu tercihi 
 

Anketi cevaplayanların ikamet sürelerine göre çapraz bir değerlendirmesi 

yapıldığında ikamet süresine bağlı olarak komşu tercihinde değişimler yaşandığı 

görülmektedir. Buna göre bir yıldan az ikamet edenlerin % 59,6’sı yabancı komşu 

tercih ederken, 10 yıldan fazla ikamet eden kişilerin % 12,8’i yabancı komşu tercih 

ettiğini belirtmiştir. İkamet süresi ortalamasından bakıldığında ise % 49,1’i komşu 

tercihini önemli bulmazken, % 34’ü Türk, % 17’si ise yabancı komşu tercih etmiştir. 

Sonuç olarak örneklem grubu genelinde en yakın komşunın Türk olması yabancı 

komşuya nazaran daha tercih edilmekte, yabancı komşu tercihi ise ikamet süresi az 

olan gruplarda (1 yıldan az–1/5 yıl) ise daha tercih edilebilir bir durum olarak 

görülmektedir. Bununla birlikte tüm ikamet grupları için komşu tercihinin 

önemsizleşmeye başladığı da anlaşılmaktadır. Çünkü 2. sorunun frekans tablosuna 

bakıldığında, “fark etmez” diyen kişilerin oranı % 42,9; 1 yıldan az ikamet eden 

gruplar için % 24,6, 1-5 yıl ikamet edenler için % 44,9; 6-10 yıl için % 49,1, 10 

yıldan fazla için ise % 42,9’dur. Yabancı komşu tercihi 1 yıldan az ikamet eden 

grupta en yüksektir. Bu da yeni ikamet etmeye başlamış kişiler için yabancılarla 

etkileşime girmenin daha cazip olduğu anlamına gelmektedir. 
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Grafik-2: Çapraz sorgulama: Komşu tercihi - Alanya’da ikamet süresi 
5.5.1.2. Alanya’ya Yerleşen Yabancı Uyrukluların Türk Toplumunun Giyim, 
Kuşam, Örf-Adet ve Görenekleri Üzerindeki Yansımaları:  
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Grafik-3: Mülk alan yabancıların kendilerine özgü giyim-kuşam, örf ve adetlerinin 
Türk halkına yansıması  

 

Anketin “mülk alan yabancıların kendilerine özgü giyim-kuşam, örf ve adetlerinin 

Türk halkına yansıması genel olarak ne yöndedir? şeklindeki 3. sorusuna 1300 kişi 

cevap vermiş, bu kişilerin % 59,2’si (769 kişi) yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

yaşam biçimlerinin, kendilerine özgü görünüş ve davranışlarının önemli bir etkisi 

olmadığı düşüncesindedirler. Bununla birlikte olumsuz etkileri olduğunu düşünen 

kişilerin oranı olumlu oranından daha yüksektir. Ankete cevap verenlerin % 26,8’i 
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(348 kişi) olumsuz etkileri olduğunu düşünmekteyken; % 12,7’si ( 165 kişi) ise 

olumlu etkileri olduğunu düşünmektedir. İkamet süresiyle çapraz değerlendirme 

yapıldığında ikamet süresine bağlı olarak bu algılamada değişimler yaşandığı 

görülmektedir. Öyle ki bir yıldan az ikamet edenlerin % 29,8’i yabancı uyrukluların 

kendilerine olumlu etkileri olduğunu düşünürken, 10 yıldan fazla ikamet eden 

kişilerin sadece % 10,8’i aynı kanıdadır. Keza benzer durum olumsuz etkisi 

olduğunu düşünen kişiler içinde geçerlidir. Bir yıldan az ikamet edenlerin % 10,5’i 

olumsuz etkileri olduğunu düşünürken, bu oran 10 yıldan fazla ikamet eden kişiler 

arasında % 31,2’ye ulaşmaktadır. 
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Grafik-4: Çapraz sorgulama: Mülk alan yabancıların kendilerine özgü giyim-
kuşam, örf ve adetlerinin Türk halkına yansıması –ikamet süresi 
 

5.5.1.3. Yabancı Uyrukluların Manevi Değerlerin Yaşatılmasına Olan Etkileri: 

 

Mülk satın alarak yerleşen yabancıların milli ve manevi değerlerin yaşatılması 

konusundaki etkilerinin sorulduğu 4. sorusunun (a) şıkkına toplam 1281 kişi cevap 

vermiş, bu kişilerin % 48,7’si (636 kişi) olumlu bir etkisi olduğunu düşünmekteyken, 
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% 46,7’si (609 kişi) ise mülk edinerek yerleşen yabancı uyrukluların Alanya halkının 

mevcut milli manevi değerlerine etkilerinin olumsuz olduğunu düşünmektedir. 

Görüldüğü üzere olumlu ve olumsuz etkileri olduğunu düşünenlerin oranı birbirine 

gayet yakındır. Bu durumu yabancıların milli/manevi değerlere etkileri konusunda 

bir kutuplaşmadan ziyade değişim sürecinden kaynaklanan bir etkilenme ve 

tanımlama çabası olarak görmek daha doğru olacaktır. Bu yorumu temellendiren 

nokta her iki kutbun oranının birbirine oldukça yakın olmasıdır. Nitekim bu cevaplar 

ile anketin 3. sorusuna verilen cevapların çapraz sorgulaması yapıldığında bu durum 

daha da netleşmektedir. Yabancıların gelenek/görenek, kılık/kıyafet konuları 

üzerinde önemli bir etkileri olmadığı şeklinde görüş bildirenlerin % 40,8’i 

milli/manevi değerlere olumsuz, % 56,6’sı ise olumlu etkileri olduğunu belirtmiştir. 

Buna ek olarak hem gelenek/görenek, kılık/kıyafet konuları hem de milli/manevi 

değerler üzerinde olumsuz ve olumlu etkileri olduğunu düşünen bir grupta 

bulunmaktadır. 3. soruya olumsuz cevap veren grubun % 77,7’si bu soruya da 

olumsuz; olumlu cevap veren kişilerin % 78,8’i ise bu soruya olumlu cevap 

vermiştir. Buradan çıkarılacak sonuç Alanya’ya taşınmaz mülk edinerek yerleşen 

yabancı uyruklu gerçek kişilerin Alanya’da ikamet eden örneklem grubunun gözünde 

geleneksel değerler üzerinde genel olarak olumsuz bir etkilerinin olduğudur. 
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Grafik-5: Mülk alarak yerleşen yabancıların, milli/manevi değerlere etkileri 
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Grafik-6: Çapraz sorgulama: Mülk alarak yerleşen yabancıların, milli/manevi 
değerlere etkileri–ikamet süresi 
 

5.5.1.4. Yabancı uyrukluların toplumla kaynaşma ve Türkçe öğrenme arzuları:  
 

Alanya’da mülk alarak yerleşen yabancıların yerel halkla iletişimlerinin yeterli 

görülüp görülmediği yolundaki (b) şıkkına 1291 kişi, bu bağlamda mülk edinerek 

Alanya’ya yerleşen yabancıların Türkçe öğrenme eğilimlerinin sorulduğu (c) şıkkına 

1286 kişi cevaplamıştır. Cevap verenlerin % 92,1’sı çok açık bir şekilde mülk 

edinerek Alanya’ya yerleşmiş yabancıların yerel halkla iletişimini yetersiz 

görmektedir. Aynı durum mülk edinerek yerleşen yabancıların Türkçe öğrenme 

eğilimlerinde de kendini göstermektedir. 
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Grafik-7: Mülk alarak yerleşen 
yabancıların, yerel halkla İletişimleri 

 Grafik-8: Mülk alarak yerleşen 
yabancıların, Türkçe öğrenme 
eğilimleri 
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Grafik-9: Çapraz sorgulama: Yerel halkla İletişimleri –Yabancıların algılanması: 
 

Bu soruya cevap veren kişilerin % 94,1’i yabancı uyrukluların Türkçe öğrenme 

eğilimlerini yetersiz görmektedir. Çapraz sorgulara bakıldığında 3. soruya 

(gelenek/göreneklere etkileri) “olumlu” cevap veren kişilerin % 92,1’i yerel halkla 

iletişimlerini, % 93,9’u Türkçe öğrenme eğilimlerini; soru 4a’ya (milli/manevi 

değerlere etkileri) “olumlu” cevap veren kişilerin % 92,7’si yerel halkla 

iletişimlerini, % 94,5’i ise Türkçe öğrenme eğilimlerini yetersiz bulmaktadır. Sonuç 

olarak örneklem grubu için; mülk edinen yabancıların yerel halkla iletişimleri ile 

içinde yaşanılan toplum ile kaynaşma konusunda en temel göstergelerden biri olan 

dil öğrenme istekleri konusunda yetersiz oldukları görülmektedir. Bu konuda gerek 

sivil toplum kuruluşlarına gerekse kamu hizmeti sunan kurum ve kuruluşlara görev 

düştüğü açıktır. 
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Grafik-10: Mülk alarak yerleşen 
yabancıların, yerel halkla İletişimleri-
Yabancıların algılanması 

 Grafik-11: Yabancıların, Türkçe 
öğrenme eğilimleri –Yabancıların 
algılanması 
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5.5.1.5. Yabancılarla Yapılan Evlilik İlişkilerinin Türk Toplumuna Yansıması: 
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Grafik-12: Türk toplum yapısına etkileri 

 
Mülk alan yabancılarla Türklerin gerçekleştirdiği evliliklerin ve onların resmi evlilik 

bağı olmadan birlikte yaşama görüntülerinin Türk toplum yapısına etkilerini ortaya 

koymaya yönelik anketin 5. sorusuna 1296 kişi cevap vermiş, cevaplayanların % 

75,5’i yabancılarla Türkler arasındaki evlilik yahut birlikteliklerin toplum yapısına 

olumsuz etkileri olduğunu düşünmekte iken, % 21,6’sı ise bunun olumlu etkileri 

olduğu görüşünü ileri sürmüştür. Görüldüğü üzere yabancılarla birliktelik ve çoğu 

zaman büyük yaş farkının gözlendiği evlilikler, ankete cevap verenlerin büyük 

çoğunluğu tarafından olumlu karşılanmamaktadır. Çapraz tablolardan da bu durumun 

teyidini yapmak mümkündür. Daha önce ikamet süresine bağlı olarak yabancıların 

algılanması, manevi değerlere etkileri konusunda olumsuz etkilerinin en az olduğunu 

düşünen grup olan “bir yıldan az ikamet edenler”in % 57,9’u bu tür birliktelik ve 

ilişkilerin olumsuz etkileri olduğunu ileri sürmekte, bu oran 10 yıldan fazla ikamet 

edenlerde ise % 81,2’ye yükselmektedir. Sonuç olarak örneklem grubu için; mülk 

edinen yabancılar ile Türkler arasında ilişki ve evlilikler olumlu karşılanmamakla 

birlikte cevap veren grubunun % 21,6’sı bu tür ilişkilerin olumlu etkileri de olduğu 

düşüncesindedir. 
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Grafik-13:Çapraz sorgulama:Türk toplum yapısına etkileri -Alanya’da ikamet 
süresi 
 
5.5.1.6. Birlikte Yaşamanın Yerel Halk Üzerindeki Etkileri:  
 

 
Grafik-14: Türk aile yapısında değişme 

 

Anketin yabancılarla komşuluk, arkadaşlık ve hatta akrabalık boyutlarındaki 

yakınlaşmaların Türk halkının temel aile içi davranışlarında (onlara özenme-onlar 

gibi olma gibi) yol açtığı değişimin ortaya konulmasının amaçlandığı 6. sorusuna 

1300 kişi görüş bildirmiş, cevap verenlerin % 73,4’ü yabancı uyruklularla bu tür 

yakınlaşmaların temel aile içi davranışlarda bir değişme olduğunu düşünürken, % 

25,2’si ise bunun herhangi bir tesirlerinin olmadığı görüşündedir. Bu noktada 

etkileşim düzeyi arttıkça aile içi davranışlarda süreç içinde bir değişme meydana 

geldiği söylenebilir. 5. ve 6. sorular arasındaki çapraz tabloya bakıldığında değişme 

sürecinin varlığı daha iyi anlaşılmaktadır. Yabancı ve Türkler arasındaki 

beraberliklerin olumlu etkileri olduğunu düşünen grubun % 81,1’i olumsuz etkileri 
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olduğunu düşünen grubun % 72,7’si aile içi davranışlarda değişime etkileri olduğu 

düşüncesinde iken bu tür birliktelikleri olumsuz bulan grubun % 26,1’i ise aile içi 

davranışlarda onların herhangi bir değişime yol açmadıkları görüşündedirler. Bu son 

grubun etkileşime en çok karşı çıkan ve kendi değerlerini korumak isteyen bir 

yaklaşım sergiledikleri düşünülebilir.  

 

Sonuç olarak örneklem grubu için yabancılarla kurulan etkileşimler aile içi 

davranışlarda bir değişme meydana getirmekte; ancak örneklem grubunun % 

25,2’sinin bu etkileşim sürecine girmek istemedikleri ve kendilerini komşuluk, 

arkadaşlık, akrabalık ilişkileri açısından muhafaza etmek istedikleri sonucunu 

çıkarmak mümkündür. 
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Grafik-15: Çapraz sorgulama:Türk aile yapısında değişme -Türk toplum yapısına 
etkileri 
 
5.5.1.7. Yerleşik Yabancıların Şehirleşme Kültürüne Etkileri: 
 
Alanya’da mülk edinerek yerleşen yabancıların şehirleşme kültürüne olan etkilerini 

ortaya koymaya yönelik anketin 7. sorusuna cevap veren 1300 kişinin % 80,1’i 

bölgedeki yabancıların şehirleşme kültürünü geliştirdiğini düşünmekte iken % 18’i 

ise herhangi bir etkileri olmadığı düşüncesindedir. 
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Grafik-16: Şehirleşme kültürüne etkileri 

 

Görüldüğü üzere şehirleşme kültürüne geliştirdiğini düşünen kişilerin oranı olumsuz 

görüşe sahip olan kişilerin oranından yaklaşık 4 kat daha fazladır. Bu da yabancıların 

şehirleşme kültürünün gelişmesinde katkı ve etkileri olduğunun ağırlıklı olarak kabul 

edildiği ve benimsendiği anlamına gelmektedir. 1. ve 7. sorular arasında çapraz 

tabloya bakıldığında yabancıların şehirleşme kültürünün gelişimine etkisi olmadığını 

savunan grubun ağırlıklı olarak 10 yıldan fazla süredir ikamet eden grup arasında 

olduğu görülmektedir. Bu grubun % 21,4’ü mülk edinerek yerleşen yabancıların 

şehirleşmeye etkileri olmağı düşüncesindedir. Sonuç olarak yabancıların şehirleşme 

kültürünü geliştirdiği düşüncesi örneklem grubu tarafından ağırlıklı olarak 

benimsenmektedir. 
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Grafik-17: Çapraz sorgulama: Şehirleşme kültürüne etkileri -Alanya’da ikamet 
süresi  
 



118

5.5.1.8. Yerel halkın gözünde yabancı uyrukluların artışı ile sokak suçlarının 
ilişkisi:  
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Grafik-18: Genel olarak suça etkileri 

 

Alanya’da mülk satın alarak yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin sayı ve 

etkinliklerinin artmaya başlamasıyla birlikte Alanya’da sokak suçlarının artışı 

arasındaki algılamayı ortaya koymaya yönelik olan anketin 8. sorusunu şıkları ile 

cevaplayan örneklem grubu açısından yabancıların artışına paralel olarak en yüksek 

suç artışının % 93,9 ile cinsel taciz, onu takiben % 93,5 ile hırsızlık suçları ile bunlar 

da   % 93,2 ile boşanmaların takip ettiği anlaşılmaktadır. Suç artışı ikamet eden tüm 

gruplar tarafından kabul edilmekle birlikte, Alanya’da 1-5 yıl arasında ikamet eden 

grup, tüm suç çeşitleri arasında en yüksek orana sahip olan gruptur.  

 

Sonuç olarak örneklem grubu nezdinde yabancıların artışı ile suç artışı arasında bir 

paralellik bulunmaktadır. Ankete katılanlar yabancıların artışı ile birlikte sırasıyla 

cinsel taciz, hırsızlık, kapkaç ve gasp ile boşanma vakalarında bir artış meydana 
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geldiğini düşünmektedir. Ankete cevap veren grubunun % 79,7’si yabancı 

uyrukluların artışının belirtilen tüm 7 suç türünde bir artışa neden olduğu 

düşüncesindedir.. 
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Grafik-19: Çapraz sorgulama: Cinsel taciz –Alanya’da ikamet süresi 
 
5.5.2.Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilerin Taşınmaz Mülk Ediniminin Çevresel 
Değerlerle Bağlantısı ve Mülk Edinen Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilerin İçinde 
Yaşanılan Çevreye Etkileri: 
 
5.5.2.1. Mülk Satışlarının Çevresel Değerlerle Bağlantısı-ve İçinde Yaşanılan 
Çevreye Etkileri 
 
5.5.2.1.1. Gelişen İnşaat Sektörünün Alanya’nın Doğal Çevresine Genel Etkisi: 
 
Yabancı mülk talebinin tetiklediği inşaat sektörünün Alanya’nın doğal çevresine olan 

etkisini belirlemeye yönelik anketin 9. sorusuna cevap veren 1297 kişinin % 66,7’si 

inşaat sektörünün Alanya’nın doğal çevresine zarar verdiği görüşündedir. Hakim 

düşünce inşaat sektörünün doğal çevreye zarar verdiği görüşü olmasına karşın inşaat 

sektörünün bölge ekonomisine katkısının sorulduğu 22. sorunun (e) şıkkı ile bir 

çapraz sorgulama yapıldığında; inşaat sektörünün doğal çevreye zarar verdiğini 

düşünen kişilerin % 94,6’sı yabancıların inşaat sektörünü bölge ekonomisinin olumlu 

yönde gelişmesine etki ettiği yönünde görüş bildirmiştir. Buradan çıkacak sonuç 

inşaat sektörünün gelişmesinde yabancıların etkili olduğu düşünülmekle birlikte aynı 

zamanda bu büyümenin Alanya’nın doğal çevresine zarar verdiği şeklindedir. Bir 

diğer çapraz tabloya bakıldığında, ikamet eden kişilerin ikamet süresine bağlı olarak 
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bu zarar daha büyük oranda hissedilmektedir. Örneğin 10 yıldan fazla ikamet 

edenlerin % 70,3’ü inşaat sektörünün zarar verdiğini belirtmişken, bu oran 1 yıldan 

az ikamet eden kişilerde % 59,6’dır.  
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Grafik-20: Gelişen inşaat sektörü çevreye olan etkisi 
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Grafik-21: Çapraz sorgulama:Gelişen inşaat sektörünün çevreye etkisi - Alanya’da 
ikamet süresi  
 
5.5.2.1.2. Yabancıların Alanya’yı Tercih Nedenlerinden Doğal Zenginliğinin 
Etkisi: 
 
Yabancıların mülk edinimindeki artışla bölgenizdeki çevresel değerlerin (tarihsel ve 

doğal çevre) ve yeraltı ve yer üstü doğal kaynaklarının (deniz, kum, içme suyu, 

madenler…) zenginliği arasında bir ilişkinin bulunup bulunmadığını ortaya koymaya 

yönelik olan anketin 10. sorusuna cevap veren 1298 kişinin % 92,8’i çevresel 
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değerler ve doğal kaynaklar ile yabancıların mülk ediniminde bir artış olduğu 

düşüncesindedirler. Bu kadar yüksek düzeyde bir bağlantı olduğu düşünülmesinin 

nedenini, sahip olunan doğal kaynaklar ve çevresel değerlerin öneminin farkına 

varılması, yahut bu konuda artık bir farkındalık oluşmaya başladığının 

gözlemlenmesi olarak açıklamak mümkündür. Nitekim çevresel değerlerin (iklim ve 

coğrafi şartlar) yabancıların mülk edinimindeki etkisini araştıran anketin 10. ve 12. 

sorularının cevaplarıyla yapılan çapraz sorgulamada bu durumun teyit edildiği 

görülmektedir. Doğal ve çevresel değerlerin yabancıların mülk edinimindeki artış 

olduğunu düşünen kişilerin % 94,3’ü aynı zamanda çevresel değerlerin yabancıların 

mülk edinimlerinde önemli bir etken olduğu düşüncesini beyan etmişlerdir.  
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Grafik-22:Çevresel değerlerin zenginliğinin mülk edinmedeki rolü. 
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Grafik-23: Çapraz sorgulama: Çevresel değerlerin zenginliği- iklim ve coğrafi 
şartlar gibi çevresel değerlerin yabancıların mülk edinimindeki etkisi 
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5.5.2.1.3. Konut ve yerleşme sorunlarının mülk satın almaya etkisi: 
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Grafik-24: Yerleşim sorunu - Yabancıların mülk edinimi arasında ilişkisi 

 

Dünyada gelecekte küresel düzeyde önemi daha da artacak olan yerleşim sorununun 

bugün yabancıların mülk ediniminin artmasıyla bir bağlantısı olabilir mi? Yolundaki 

anketin 11. sorusuna cevap veren 1298 kişinin % 91,4’ü diğer ülkelerdeki yerleşim 

sorununun, ülkemizde yabancıların mülk edinimlerinde artışa yol açtığı kanısındadır. 

Esasen anketi cevaplayanların neredeyse tamamı diğer ülkelerdeki yerleşim 

sorununun yabancıların mülk edinimlerinin artmasına etki ettiği düşüncesine 

sahiptirler.  

 
5.5.2.1.4. Alanya’nın İklimi ve Coğrafi Şartlarının Mülk Edinmeye Etkisi:  

 

Yabancıların Alanya’yı tercih etmelerinde çevresel değerlerin (iklim ve coğrafi 

şartlar) ne oranda etkili olduğunun sorulduğu anketin 12. sorusuna cevap veren 1296 

kişinin % 90,6’sı Alanya’nın sahip olduğu çevresel değerlerin yabancıların mülk 

edinimlerinde önemli bir etken olduğu düşüncesindedirler.  
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Grafik-25:İklim ve coğrafi şartlar gibi çevresel değerlerin mülk edinimindeki rolü 
 
5.5.2.1.5. Küresel Isınma ve Yeşil Alanların Azalmasını ile Orman 
Yangınlarının Giderek Artmasının Mülk Edinmeye Etkisi: 
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Grafik-26: Yeşil alanların azalması  

 

Grafik-27: Orman yangınları 

 

Yine yabancıların mülk satın almasında günümüzün yakıcı sorunu olan küresel 

ısınmanın, bu bağlamda yeşil alanların azalmasının orman yangınlarının giderek 

artmasının deniz, kum, güneş cazibesinin satış talebinin nasıl etkilendiği ortaya 

koymaya yönelik olan anketin 13. sorusunda “Yeşil alanların azalması” başlıklı (a) 

şıkkına 1289, “Ormanların yangınlarının artması” başlıklı (b) şıkkına 1284, “Küresel 

iklim değişikliğinin kıyı alanlarını etkileyecek olması” başlıklı (c) şıkkına ise 1283 

kişi cevap vermiştir. Şıkları cevaplayanların büyük çoğunluğu belirtilen alanlarda 

meydana gelebilecek bir çevresel sorunun yabancıların mülk edinimlerinde bir 
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azalmaya etki edeceği düşüncesindedirler. Örneğin yeşil alanların azalması şıkkını 

cevaplayanların % 94,4’ü, orman yangınları artması şıkkını cevaplayanların % 

92,3’ü, küresel iklim değişikliğinin kıyı alanlarını etkileyecek olması şıkkını 

cevaplayanların % 92,4’ü mülk edinimi olumsuz etkileyeceğini düşünmektedirler. 

Görüldüğü üzere şıklar arasında, “azaltacağını” düşünen kişilerin oranlarında çok 

büyük bir farklılık bulunmamakta; çevreyi doğrudan etkileyecek bir olumsuz 

gelişmenin yabancıların mülk edinimlerine doğrudan etki edeceği düşüncesi göze 

çarpmaktadır. Sonuç olarak anketi cevaplayanların tamamına yakını yaşadıkları 

çevrede meydana gelebilecek bir çevresel sorunun yabancıların mülk edinimlerinde 

doğrudan olumsuz bir etkisi olacağı düşüncesindedirler. 
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Grafik-28: Küresel iklim değişikliğinin kıyı alanlarını etkileyecek olmasının mülk 
edinmeye etkisi 
 
5.5.2.1.6. Mülk Edinen Yabancı Uyrukluların Çevreye, Çevrenin 
Güzelleştirilmesine, Çevre Sorunlarına, Daha Yaşanabilir Bir Çevre 
Oluşturulmasına Olan Etkileri: 
 

Mülk alan yabancıların çevre konusuna duyarlılığını sorgulayan anketin 14. sorusuna 

cevap veren 1288 kişinin % 72,5’i yabancıların çevreye duyarlı olduğunu belirtirken, 

% 18,1’i ise tam tersine duyarlı olmadıkları düşüncesindedir. Bu konuda herhangi bir 

fikri olmadığını yanla belirtenlerin oranı da % 9,4’tür. Yine bu soruya “hayır” cevabı 

verenlerin yabancıların çevre konusundaki eğilimleri ortaya çıkarmak için 14. soru 

ile 12. sorular (Çevresel değerlerin yabancıların mülk edinimlerine etkisi ) arasında 
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bir çapraz tablo yapıldığında da “hayır “cevabı veren kişilerin % 84,5’i çevresel 

değerlerin yabancıların mülk edinimlerinde önemli olduğu görüşündedir. Buradan 

çıkarılacak sonuç, “hayır” cevabı veren kişilerin yabancıların çevre konusundaki 

duyarlılıkları ile beklentilerinin yüksek olduğudur. 
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Grafik-29: Yabancıların çevreye olan duyarlılıkları 

 

Sonuç olarak anketi cevaplayan grubun büyük çoğunluğu yabancıların çevre 

konusunda duyarlı olduğu görüşündedir. Olumsuz cevap veren kişilerin ise beklenti 

düzeylerinin yüksek olduğu düşünülebilir. 
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Grafik-30: Çapraz sorgulama:Çevresel değerlerin mülk edinmeye etkisi-
Yabancıların çevreye olan duyarlılıkları 
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5.5.2.1.7. Çevre Konusundaki Duyarlılıklarının Çevre Duyarlılığının 
Gelişmesine Etkisi: 
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Grafik-31: Mülk alarak yerleşen yabancıların çevre konusuna duyarlılıklarının yerel 
halkın çevreye olan duyarlılığının gelişmesindeki etkisi 
 
Alanya’da mülk alarak yerleşen yabancıların çevre konusundaki duyarlılıklarının 

ankete katılanların çevreye duyarlılıklarının gelişmesinde etkisi olup olmadığını 

sorgulayan anketin 15. sorusuna cevap veren toplam 1289 kişinin % 33,4’ü “hayır”, 

% 2,3’ü “fikrim yok”, % 64,3’ü ise “evet” cevabını vermiştir. Görüldüğü üzere 

anketi cevaplayan kişilerin yarıdan fazlası yabancıların çevre konusunda kendilerinin 

duyarlılığını geliştirdiğini bildirmiştir. “Fikrim yok” cevabının bu kadar az çıkması, 

bu konuda “evet” ve “hayır” diyen kişilerin kesin bir görüşe sahip olduğu anlamına 

gelebilir. Yabancıların çevre konusundaki duyarlılıklarının çevreye olan duyarlılığın 

gelişmesine etkisi ile yabancıların çevre konusundaki duyarlılıkları ( 14. soru) 

arasında bir çapraz tablo yapıldığında yabancıların çevre konusunda çevrelerini 

etkilediğini düşünen kişilerin % 8,2’si yabancıların çevre konusunda duyarlı 

olmadığı cevabunı vermişken; yabancıların çevrelerini etkilediğini düşünen kişilerin 

% 40,8’i ise yabancıların çevre konusunda duyarlı olduğunu belirtmişlerdir. Buradan 

çıkartılacak sonuç, mülk alan yabancıların yaşadıkları yerlerde çevreye duyarlılık 

konusunda önemli bir farkındalık yaratımına etkide bulunduklarıdır. 
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Grafik-32: Çapraz sorgulama: Yabancıların çevre konusuna duyarlılıklarının yerel 
halkın çevreye olan duyarlılığının gelişmesindeki etkisi- Mülk alan yabancıların 
çevre konusuna duyarlılığı 

5.5.2.2. Mülk Alan Yabancıların Çevresel Değerlere ve Yaşam Kalitesine Olan 
Etkileri 
 
5.5. 2.2.1. Yabancıların Çevre ve Yaşam Kalitesine Olan Olumlu Olumsuz 
Etkileri:  
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Grafik 33 : Yabancıların çevre ve yaşam kalitesine olan olumlu olumsuz etkileri 
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Yabancıların mülk satın alarak Alanya’ya yerleşmeleri ile birlikte içinde yaşanılan 

çevrede yol açtıkları olumlu olumsuz değişimlerin sorgulandığı 29 farklı şıkkı ile 

anketin 17. sorusunun seçeneklerinden “betonlaşmanın artması” şıkkı 1294 kişi ile en 

fazla cevaplanan şık iken, en az cevap verilen şıklar ise 1280 kişinin cevapladığı   

zirai atıklarla mücadele, hobi bahçelerinin yaygınlaşması ile biyolojik çeşitliliğin 

artması seçenekleri olmuştur. Yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk 

edinerek Alanya’ya yerleşmeleri sürecinde yerel halk nezdinde yol açtıkları 

değerlendirilen olumlulukların başında gelen ilk 5 seçenek sırasıyla 1. sırada çevre 

bilincinin gelişmesi (% 85), 2. sırada apart otellerin konuta dönüşmesi (% 84,05), 3. 

sırada  çevre tasarımıyla ilgili mesleklerin yaygınlaşması (% 84,3), 4. sırada ile yapı 

ve peyzaj mimarisin değişmesi (% 84,1) ile son olarak  modern sitelerin 

yaygınlaşması (% 83,6) seçenekleridir. Mülk edinen yabancıların yerleşmelerinin 

olumlu anlamda katkısının olmadığını düşünerek, “hayır” cevabı verilen ilk 5 

seçenek ise 1. sırada  ile deniz kirliliğinin azalması (% 72,1), 2. sırada  ulaşımın 

rahatlaması (% 68), 3. sırada  botanik bahçelerinde artış (% 68), 4. sırada  vahşi 

yaşamı koruma (% 66,8) ve 5. sırada ile plaj ve sahillerin daha temiz olması (% 66,1) 

seçenekleridir. “Fikrim yok” cevabı verilen en çok 5 seçenek ise 1. sırada  botanik 

bahçelerinde artış (% 13,2), 2. sırada  hobi bahçelerinin yaygınlaşması (% 12,7), 3. 

sırada  vahşi yaşamı koruma (% 11,6), 4. sırada  doğa sporları (% 11,3) ve 5. sırada  

kentsel yaya alanlarının ve meydanlarının gelişmesi (% 10,7) yer almaktadır. Evet 

cevabı verilen ilk 5 seçenek dışında % 80 ve 80’in üstü “evet” cevabı verilen diğer 

seçenekler ise sırası ile 6. sırada  çevreyle uyumlu villalar (% 83), 7. sırada  inşaat 

kalitesi (% 82,5), 8. sırada  betonlaşma (% 81,1), 9. sırada  sokak ve cadde 

temizliğinde artış (% 80,9), 10. sırada  çevre kirliliğiyle mücadele (% 80,7), 11. 

sırada  yeşil alanların gol sahası olması (% 80,1), 12. sırada  çöp toplama hizmetleri 

(% 80)’nde düzenliliktir. “Evet” cevabı verilen ilk 5 seçeneğe bakıldığında özellikle 

çevre bilincinin gelişmesi ve çevre düzenlemesini görünür kılan yapı mimarisi ve 

peyzajla ilgili konularda bir değişim olduğu ağırlıklı bir şekilde kabul edilmektedir. 

Diğer seçenekler arasında betonlaşmanın artması olumsuz bir etki olarak 

değerlendirilmelidir. Burada çift taraflı bir sürecin işlediği ortaya çıkmaktadır. 

Betonlaşmanın artması çevre açısından olumsuz etkileri olan bir süreç olarak işlerken 

aynı zamanda çevreyi ilgilendiren diğer inşaat iş ve alanlarında da (çevreyle uyumlu 
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villaların, modern sitelerin artması…) olumlu yönde bir değişim meydana 

gelmektedir. Buna ek olarak “evet” cevabı verilen şıkların tamamı 

değerlendirildiğinde yabancıların yerleşik hale gelmesinin belediye hizmetlerinin 

yanında yaşam kalitesinde de olumlu bir artışa yol açtıkları açıktır. “Hayır” cevabı 

verilen şıkların ortak özelliği ise değişimin olumlu yönde daha az yaşandığı yahut 

yabancıların doğrudan etkilerinin olunmadığı düşünüldüğü konularla ilgilidir. Bu 

konuların başında deniz kirliliğinin azalması, ulaşımın rahatlaması, plaj ve sahillerin 

temiz olması gibi yine çevreyle ilgili ancak daha çok gündelik yaşamın bir parçası 

olan konulara ilişkindir. Botanik bahçeleri ve vahşi yaşamı korumayla ilgili konularla 

ilgili olarak; gelişmelerine doğrudan yabancıların etki ettiği alanlar olarak 

görülmedikleri anlaşılmaktadır. Sonuç olarak yabancıların yerleşik hale gelmesi 

anketi cevaplayanların geneli için yaşam kalitesi, belediye hizmetleri ve çevre 

bilincinin gelişmesinde etkili olmuştur.  

 

5.5.2.2.2. Yaşanılan Çevrenin Farkına Varılmasındaki Etkileri:  
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Grafik-34: Mülk alarak yerleşen yabancıların Alanya’nın ve ülkemizin sahip olduğu 
doğal, tarihsel ve kültürel zenginliklerin farkına varılmasında etkileri 
 

Alanya’da mülk alarak yerleşen yabancıların ülkemizin sahip olduğu doğal, tarihsel 

ve kültürel zenginliklerin farkına varılmasındaki etkilerini ortaya koymaya yönelik 

olan anketin 19.sorusuna cevap veren 1290 kişinin % 5,3’ü “hayır”, % 4,1’i “fikrim 
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yok”, % 90,6’sı ise “evet” cevabını vermiştir. Bu ise anketi cevaplayan kişilerin 

büyük çoğunluğunun yabancıların doğal, tarihsel ve kültürel zenginliklerin farkına 

varılmasında etkili oldukları kanaati taşıdıkları anlamına gelmektedir. 

 

5.5.2.2.3. Sağlıklı ve Çağdaş Kentleşmenin Gelişmesine Katkıda Bulunmaları: 
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Grafik-35: Mülk satın alarak Alanya’ya yerleşen yabancı uyrukluların sağlıklı ve 
çağdaş kentleşmeye ve alt yapıya yönelik gelişmelere katkıları 
 

Yabancıların mülk satın alarak bölgenize yerleşmelerinin sağlıklı ve çağdaş 

kentleşmeye ve alt yapıya yönelik gelişmelere olan etkisinin sorgulandığı anketin 20. 

sorusuna cevap veren 1290 kişinin % 7,9’u “hayır”, % 5,1’i “fikrim yok”, % 87’si ise 

“evet” cevabını vermiştir. Anketi cevaplayanların % 87’si mülk edinerek yılın belli 

bir bölümünde birlikte yaşadıkları yabancıların sağlıklı kentleşmede olumlu yönde 

bir değişim ve rol oynadıklarını değerlendirmektedir. 17. soruyu cevaplayanlarla 20. 

soruya verilen cevaplar birbirini destekler mahiyettedir.  

 
5.5.2.2.4. Alt Yapının Geliştirilmesine Katkıda Bulunmaları: 
 
Taşınmaz mülk satın alarak yerleşen yabancıların özellikle “Park bahçe ve yeşil 

alanların artması, sağlıklı içme suyu sağlanması, sağlıklı kanalizasyon sistemi 

kurulması, düzenli arıtma ve katı atıkların toplanması, sokak ve cadde düzenlemeleri, 
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hayvan barınaklarının artması, şehir içi trafiğin iyileştirilmesi, görüntü ve gürültü 

kirliliği, konut mimarisinin geliştirilmesi ve eğlence mekan ve kültürünün 

gelişmesine” olumlu-olumsuz katkılarının sorulduğu 21. sorusuna en çok 1287 kişi 

eğlence ve mekan kültürü şıkkına, en az 1277 kişi sağlıklı kanalizasyon sistemine 

seçeneğine cevap vermiştir. % 60’ın üstünde bir oranda olumlu etkisi olduğu 

düşünülen şıklar; en yüksekten aşağıya doğru; 1. sırada % 75,7 konut mimarisinin 

gelişmesi, 2. sırada % 65,4 hayvan barınaklarının artması, 3. sırada % 61,1 eğlence 

mekan ve kültürü, 4. sırada % 60,4 sokak ve cadde düzenlemeleridir. 
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Grafik-36: Mülk edinen yabancı uyrukluların yaşadıkları kente etkileri 
 
En az olumlu etkileri oldukları düşünülen 3 konu ise sırasıyla 1. sırada sağlıklı içme 

suyu sağlanması (% 48,9), 2 sırada sağlıklı kanalizasyon sistemi (% 50,3), 3.sırada  

düzenli arıtma ve katı atıkların toplanması (% 54,1) seçenekleridir. Bu göstergeler 

genel olarak yabancıların yaşadıkları kenteki etkileri hakkında en çok eğlence mekan 

ve kültürü konusu dikkat çekmekte, en çarpıcı etki ise konut mimarisinin 

değişmesinde gözlenmektedir. Hayvan barınaklarının artışıyla ilgili değişme daha 

çok kültürel etkiyle ilgilidir. Sokak hayvanlarıyla ilgili hayvan barınaklarının 

sayısında bir artış olması, yabancıların evcil hayvanlar kategorisindeki sokak 
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hayvanlarına karşı sahip oldukları kültürel hassasiyetin çevrelerine de nüfuz ettiğini 

göstermektedir. En az olumlu etkileri oldukları düşünülen alanlar ise doğrudan büyük 

ölçekli altyapı yatırımlarını kapsamakta olup, içme suyu, kanalizasyon sistemi, 

arıtma sistemi ve katı atıkların toplanmasıyla ilgilidir. Büyük ölçekli yatırım 

gerektiren bu konularda (% 48)’in üstünde bir etkileri olduğunun soruyu cevaplayan 

kişiler tarafından düşünülmesini; belirtilen alanlarda yabancıların zaman içinde gün 

geçtikçe bir baskı grubu oluşturdukları ve belirli bir standart ve hizmet kalitesinin 

yakalanması için zorlayıcı bir unsur teşkil ettikleri ve dikkate alındıkları yönünde 

değerlendirmek uygun olacaktır. Çıkan sonuçlar 17. ve 20. sorulara verilen 

cevaplarla birbirini destekler niteliktedir. Her 3 soruda da (17, 20 ve 21) olumlu 

etkilerin olduğu anketi cevaplayanlar tarafından kabul edilmektedir. 

 
5.5.3. Ekonomik Hayata Etkileri:  
 
5.5.3.1. Yerleşen Yabancı Uyrukluların Türk Toplumunun Genel Ekonomik 
Hayatına Etkileri : 
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Grafik-37: Alanya’da mülk alan yabancıların turizm, tarım, hizmet, yerli ticaret,  
İnşaat gibi sektörlerde bölge ekonomisine olan etkilerini 
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Alanya’da mülk alan yabancıların turizm, tarım, hizmet, yerli ticaret, İnşaat gibi 

sektörlerde bölge ekonomisine olan etkilerinin sorgulandığı anketin 22. sorusuna 

cevap veren kişiler mülk alan yabancıların bölge ekonomisi üzerinde (% 95,3) oran 

ile inşaat sektörünü 1. sırada, (% 92,2) oran ile hizmet sektörünü 2. sırada, (% 90,9) 

oran ile yerli ticareti 3. sırada, (% 69,6) oran ile turizm sektörünü 4. sırada ve son 

olarak (% 61,8) oran ile de tarım sektörünü olumlu etkilediğini düşünmektedirler. 

İnşaat sektörünün en önde çıkması, konuyla ilgili diğer sorulara verilen cevaplarla da 

desteklenmektedir. 17. sorunun seçeneklerine bakıldığında mülk alan yabancıların 

yerleşmeleri ile birlikte meydana gelen değişimler arasında inşaat kalitesinin artması, 

modern sitelerin sayısının artması gibi olumlu değişimler ile birlikte betonlaşmanın 

arttığının yüksek oranlarda belirtilmesi; bölgede inşaat sektörünün ekonomik açıdan 

geliştiğinin emareleridir. Mülk edinerek yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin (% 

90)’ın üzerinde bir oranla gelişmelerine katkı bulunduğu düşünülen diğer sektörler 

ise hizmetler sektörü ve yerli ticarettir. Hizmetler sektöründeki gelişmenin daha çok 

eğlence mekan ve kültürüne yönelik alanlarda kendisini gösterdiği, 21. soruyu 

cevaplayan kişilerin (% 61,1)’i tarafından da onaylanmıştır. Bu yüzden burada ortaya 

çıkan bulguların diğer ilgili sorulara verilen cevaplarla destenlenir bir nitelikte 

olduğunu söylemek mümkündür. Bu değerlendirmeyi yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin yerli ticaret ile özellikle esnaf ve hizmet kalitesi üzerindeki olumlu 

etkileriyle de teyid edilmektedir.  
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Grafik-38:Çapraz sorgulama:Esnafın hizmet kalitesi-Yerli ticarete olan etkileri 
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Yerli ticareti etkilemelerine ilişkin olarak anketin soru 22/d (yerli ticaret) ile 24. soru 

(esnaf ve hizmet kalitesi üzerindeki etkileri) arasında bir çapraz tablo yapıldığında; 

yerli ticareti olumlu etkilediğini düşünen kişilerin (% 97,3)’ü mülk alan yabancıların 

bölge esnafı ve hizmet kalitesine olumlu etkileri olduğunu düşünmektedir. 

Seçenekler arasında sonuçları itibarıyla beklenmedik kabul edilebilecek en önemli 

seçenek turizm sektörü ile ilgili olan soruya verilen cevaplardır. Anketin bu sorusuna 

cevap verenler tarafından mülk edinerek Alanya’ya yerleşen yabancıların turizm 

sektörünü (% 69,6)’lık bir oranla etkilediğinin düşünülmesi, yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin bu sektöre olan etkilerinin diğer sektörler kadar olmadığı anlamına gelebilir. 

Sonuç olarak anketi cevaplayan kişilerin büyük çoğunluğunun mülk edinerek 

Alanya’ya yerleşen yabancıların bölge ekonomisini olumlu yönde etkilediklerini  

düşündükleri, olumlu yönde gelişmesine en fazla etki ettikleri sektörler arasında 

inşaat ve hizmet sektörlerinin olduğu ancak yerli ticareti de canlandırdıkları ve 

gelişimine katkıda bulunduklarını söylemek mümkündür.  

 
5.5.3.2. Mülk Edinen Yabancıların İstihdam ve İş Hacmi Yönündeki Etkileri: 
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Grafik- 39: Yabancıların Alanya’da istihdam ve iş hacmi yönündeki etkileri  

 

Mülk edinerek yerleşen yabancıların Alanya’da istihdam ve iş hacmi yönündeki 

etkilerini ortaya koymaya yönelik anketin 23. sorusunu cevaplayan 1285 kişinin % 

5,9’u istihdam ve iş hacminin artmasını olumsuz etkilediğini, % 3,6’sı konu 

hakkında bir fikri olmadığını ancak % 90,5’i ise olumlu etkilediklerini belirtmiştir. 

Görüldüğü üzere olumsuz etkilediğini düşünen kişilerin oranı % 10’un altında olup 
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mülk alan yabancıların istihdam ve iş hacmi üzerinde olumlu etkileri olduğu genel 

kabul gören bir görüştür. 

 
5.5.3.3. Bölge Esnafı ve Hizmet Kalitesi Konularında Etkileri: 

 

Mülk satın alan yabancıların bölge esnafı ve hizmet kalitesi üzerindeki etkilerinin 

sorulduğu anketin 24. sorusuna cevap veren toplam 1284 kişinin sadece % 5,8’i 

bölge esnafı ve hizmet kalitesi konularında olumsuz etkileri olduğunu, % 2,9’u bir 

fikri olmadığını düşünürken, geriye kalan % 91,4’ü ise mülk edinerek Alanya’ya 

yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin olumlu etkileri olduğunu belirtmiştir. 
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Grafik-40: Mülk satın alan yabancıların bölge esnafı ve hizmet kalitesi üzerindeki 
etkileri 
 

24 ile 23. sorular (Yabancıların iş ve istihdam üzerine etkileri ) arasında bir çapraz 

tablo yapıldığında esnaf ve hizmet kalitesine olumlu etkileri olduğunu düşünen 

kişilerin % 97,3’ü aynı zamanda istihdam ve iş hacminin büyümesine olumlu etki 

ettiğini düşünmektedir. Buradan çıkarılacak sonuç mülk alan yabancıların iş ve 

istihdamla ilgili olumlu etkilerinin bölge esnafının ve hizmet kalitesinin gelişmesi 

konularına da sirayet ettiğidir. 22. sorunun seçeneklerine verilen cevaplar da bu 

kanaati desteklemektedir. Ankete cevap verenler yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

hizmet sektörü, yerli ticaretin gelişmesinde olduğu gibi bölge esnafı ve hizmet 

kalitesi konusunda da % 91,4 gibi bir oran ile olumlu etkileri olduğunu 



136

düşünmektedirler. Bu ise birbirlerini destekleme babında verilen cevapların doğruluk 

derecesini güçlendirmektedir. Çünkü esnaf ve hizmet kalitesi yerli ticaret ve 

hizmetler sektörünü içermekte olup anketi cevaplayan kişilerin % 92,2’si 

yabancıların hizmet sektörünü, % 90,9’u da yerli ticareti olumlu etkilediğini 

belirtmiştir. Bu olumlu etkilemenin Alanyalı’yı yakından ilgilendirdiği açıktır. Öyle 

ki, anketin 25 sorusunun (a) şıkkı (Küçük esnaftan alış-veriş yapıyorlar mı ?) ile bir 

çapraz değerlendirme yapıldığında bölge esnafı ve hizmet kalitesi konularındaki 

olumlu etkilerinden daha çok yerel halkın faydalandığı ortaya çıkmaktadır. Buna 

göre esnaf ve hizmet kalitesine olumlu etkileri olduğunu düşünen kişilerin ancak % 

53,1’i yabancıların küçük esnafla alış-veriş yaptıklarını düşündüklerini 

belirtmişlerdir. Çünkü 25. sorunun şıklarına cevap veren kişilerin % 50’si 

yabancıların küçük esnaftan alış veriş yapmadıkları ve halk pazarını kullanmadıkları 

kanaatinde olduklarını belirtirken, % 90’ı yabancıların tüketim maddelerinde seçici 

olduklarını, bölge esnafıyla pazarlık yaptıklarını ve alışkanlıkları değiştirdiğini 

belirtmiştir. Bir pazar değeri taşıyan yabancılarla ticaret aracılığıyla gelirlerini 

artırmak isteyen esnaf ve hizmetlerle ilgili işletmeler kalite standartlarını 

yükseltmeye çalışmakta, bu durumdan da yerli halk olumlu yönde etkilenmektedir.  
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Grafik-41: Çapraz sorgulama:Mülk satın alan yabancıların bölge esnafı ve hizmet 
kalitesi üzerindeki etkileri-Kücük esnaftan alışveriş yapmaları 
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5.5.3.4. Yabancıların Alışveriş ve Tüketim Alışkanlıklarının Yerel Halkın 
Üzerindeki Etkisi: 
 
Alanya’da taşınmaz mülk edinerek yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişiler, anketi 

cevaplayan kişilerin büyük çoğunluğunun tüketim alışkanlıklarına ilişkin bir değişim 

yaratırken; aynı zamanda bu değişim çift taraflı yaşanmakta olup “alışverişte 

pazarlık” gibi Türkiye’ye özgü kimi alışkanlıklar ve alışveriş kültürü de yabancıların 

büyük çoğunluğu tarafından içselleştirilmiştir. Yabancılar alışveriş yaparken seçici 

davranmakta, seçicilikleri bölge esnafının hizmet kalitesi ve ürün kalitesini 

arttırmalarına etki etmektedir. Ancak mevcut durum itibarıyla bu işin bölge esnafı 

açısından olumlu yönde gelişmesi bir süreç içersinde gelişecek gibi gözükmektedir 
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Grafik-42: Yabancıların alışveriş ve tüketim alışkanlıklarının yerel halkın Üzerindeki 
etkisi 
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Grafik-43: Yabancıların alış veriş tüketim alışkanlıkları 

 
Bu çerçevede anketin 25. sorusuna cevap veren kişilerin % 97’si yabancıların alış-

veriş yaparken pazarlık yaptığını, % 91’i tüketim maddelerinde seçici davrandıklarını 

ve ürünlerde AB standardı aradıklarını, % 90’ı alışkanlıkları değiştirdiklerini, % 

57,7’si halk pazarından alış-veriş yaptıklarını, % 51,2’si küçük esnafla alış-veriş 

yaptıklarını, % 40’ı kendi marketlerini kullandıklarını, % 10,7’si de kendi 

ülkelerinden temel tüketim malları getirdiklerini söylemiştir. Bu noktada çıkan 

sonucu yabancıların alış-veriş ve tüketim alışkanlıklarına ilişkin bir olumsuzlama 

olarak görmemek gerekir. Çünkü anketi cevaplayanların % 90’ı alışkanlıklarda bir 

değişim olduğunu belirtmiştir. Çıkan sonucun bu değişim sürecine uyumla ilgili 

yaşanan hassasiyetler olarak değerlendirilmesi daha uygun gözükmektedir. 

 
5.5.4. Uygulamada Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilere Taşınmaz Mülk Satışları: 
 

5.5.4.1. İmar planları ve mülk satışı: 

 

Yabancı uyruklulara satılan mülklerin imar planı içinde ve sadece bu amaçla ayrılan 

bölgelerde bulunup bulunmadığı hakkında görüşün sorulduğu anketin 26.sorusuna 

cevap veren 1282 kişinin (% 34,6)’sı satın alınan mülklerin imar planı içinde 

olmadığını düşünürken, (% 60,6)’sı bu konuda herhangi bir fikri olmadığını, (% 

4,8)’i ise mülk satışlarının imar planı içinde olduğunu belirtmiştir. Anketi 

cevaplayanlar arasında fikri olmayanların oranı ilk kez bu kadar yüksek çıkmaktadır. 
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Bu durum; anketi cevaplayanlar tarafından konu hakkında çok da fazla bilgi sahibi 

olunmadığının açık bir göstergesi olarak yorumlanabilir. 
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Grafik-44: Yabancı uyruklulara satılan mülkler ve imar planları 

 

Sonuç olarak anketi cevaplayanlar tarafından satın alınan mülklerin imar planı içinde 

olmadığına inanmaya dair bir eğilim bulunmakta; diğer taraftan da bu konu hakkında 

çok da fazla bir bilgiye sahip olmadıkları anlaşılmaktadır. Bu sonuçta bize genelde 

kamuoyunun gerçeği araştırmadan, hukuki boyutu bilmeden konuyu tartışmakta  

olduğunu göstermektedir.  

 

5.5.4.2. Tarım, Sulama, Enerji, Maden, SİT ve Özel Güvenlik Bölgeleri ile Sahil-
Kıyı ve Sınırlarda Yabancıya Mülk Satışı:  
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Grafik-45:Tarım alanlarında, sulama alanlarında, enerji alanlarında, maden 
sahalarında, SIT ve özel güvenlik bölgeleri ve sahil ve kıyılar ile-sınırlarda yabancı 
uyruklulara mülk satışı 
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Tarım alanlarında, sulama alanlarında, enerji alanlarında, maden sahalarında, SIT ve 

Özel güvenlik bölgeleri ve sahil ve kıyılar ile-sınırlarda yabancı uyruklulara mülk 

satışının yapılıp yapılmadığının sorulduğu anketin 27. sorusuna en çok 1287, en az 

1276 kişi cevap vermiştir. En çok cevaplanan şık 1287 kişi ile tarım alanında satış, 

en az cevaplanan şık ise 1276 kişi ile özel güvenlik bölgelerinde satıştır. Anketi 

cevaplayanlara göre yabancılara mülk satışının en çok yapıldığı alanların 1. sırasında 

% 95,1 ile sahil ve kıyılarda satış yer almaktadır. 2. sırada % 92,1 ile tarım 

alanlarında satış, 3. sırada % 89,5 ile sınırlarda satış yer almaktadır. En az satışın 

yapıldığı düşünülen alanların arasında 1. sırada % 9 oran ile enerji alanlarında satış, 

% 10 ile özel güvenlik bölgelerinde satış, % 19,8 ile SIT alanlarında satış yer 

almaktadır. Yabancı uyruklu gerçek kişilere en çok sahil ve kıyılarda taşınmaz mülk 

satışı yapıldığının düşünülmesinin şaşırtıcı bir tarafı bulunmamaktadır. Sahip olunan 

doğal ve kültürel zenginlikler ile çevresel değer ve güzelliklerin yabancıların mülk 

alışında etkili olduğu anketi cevaplayanların baskın düşüncesidir ve sahil ve kıyılarda 

bu alanlar içinde değerlendirilmektedir. Ancak diğer şıkların sahil ve kıyı 

seçeneğinden farklı olarak bu şıklarda belirtilen yerlerde yabancıların mülk alması, 

toprak satışı yapılması halinde olumsuzlanacak ve anketi cevaplayanların tepkisini 

çekebilecek nitelikte yerlerdir. Bu nedenle 2. en çok satış yapılan bölge olarak tarım 

ve 3. bölge olarak sınırlar çıkması düşündürücüdür. 

 

Satılan mülklerin imar planı içinde kalıp kalmadığının sorgulandığı anketin 26 

sorusu ile anketin 27. sorusunun şıklarında en çok “evet” cevabı verilen ilk 3 

seçeneğine bakıldığında; yabancı uyruklu gerçek kişilerin edindikleri mülklerin imar 

planı içinde olduğunu düşünen kişilerin % 96,1’i sahil ve kıyılarda satış yapıldığını, 

imar planı içinde olmadığını düşünen kişilerin % 2,9’u sahil ve kıyılarda satış 

yapıldığını; % 90’ı da sınırlarda satış yapıldığı cevabını vermiştir.  

 

Buradan çıkarılacak sonuç, yabancıların mülk satın alımlarına ilişkin bilgisizlik ve 

şüpheyle doğru orantılı bir şekilde iskana açık olmayan yerlerde mülk satışının 

yapıldığına dair inancın yaygınlığıdır. Bu sonuç da bize toplumun bu konuda sağlıklı 

bir şekilde bilgilendirilmesi gereğini ortaya koymaktadır. 
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Grafik-46: Çapraz sorgulama: Sınırlarda satış – Yabancıların edindiği mülkleri 
imar planı içinde mi? 
 
5.5.5. Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilere Taşınmaz Mülk Satışları ve Ulusal 
Güvenlik Endişesi: 
 
5.5.5.1. Mülk Ediniminin Sakıncalı Değerlendirildiği İller: 
 
Örnek olarak seçilen ülkemizin Aydın, Hatay, Van, İstanbul, Kars, Ankara, 

Kapodakya, İzmir, Trabzon, Kayseri, Şanlıurfa, Antalya, Edirne, Bursa ve Kilis gibi 

illerindeki yabancı nüfusun giderek artmasının ülkemizin geleceği açısından bir 

olumsuzluk taşıyıp taşımayacağının sorulduğu anketin 28. sorusunun şıklarına cevap 

verenlerin sayısı 1224 ile 1236 kişi arasında değişmektedir. 
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Grafik-47:Yabancı nüfusun giderek artmasının ülkemizin geleceğine olan etkisi 
(seçilmiş bazı iller) 
 

Ankete cevap verenlerin en çok işaretlediği şık Hatay iken, en az işaretlenen şık 

Kilis’tir. Anketi cevaplayanlara esasen 3 seçenek sunulmuş olmasına karşın, “fikrim 

yok” seçeneğini hiç kimse işaretlememiştir. Bu durumda anketi cevaplayanların 

kesin bir bakış açısıyla hareket ettikleri söylenebilir. Yabancıların nüfus artışının 

tehlikeli görülmediği ilk 5 bölge sırasıyla % 13,4 Kayseri, % 14,2 Bursa, % 14,3 

Ankara, % 14,8 Kapadokya ve % 16 Aydın’dır. Anketi cevaplandıranlarca 

yabancıların nüfus artışının en tehlikeli görüldüğü ilk 5 il sırasıyla % 85,9 Hatay, % 

67,9 Şanlıurfa, % 57,8 Kilis, % 56,7 Van ve % 53,2 Kars’tır. İllere bakıldığında 

ilginç durum gözlenmektedir. Bunların ilki kozmopolit bir metropol olan ve 

Türkiye’nin en yoğun nüfusuna sahip olan İstanbul şehrinde yabancı nüfus artışı % 

48,8’lik bir oranla olumsuz karşılanmasıdır. Alanya’nın bağlı olduğu il olan 

Antalya’da yabancı nüfus artışı % 19,6 oranında olumsuz karşılanmaktadır. Sonuç 

olarak anketi cevaplayan kişiler açısından Güney sınır bölgeleri (Hatay, Şanlıurfa ve 

Kilis) ile doğu bölgeleri (Van ve Kars) yabancı nüfusun artmasının olumsuz 

değerlendirildiği illerin başına gelmektedir. Bu iller aynı zamanda sınır illeridir. 

Metropol kentler arasında İstanbul diğer metropollere kıyasla açık ara birincil 

tehlikeli görülen ildir. Anketin uygulandığı Alanya’nın bağlı olduğu Antalya  ili 

açısından ise yabancı nüfus artışı önemli bir olumsuzluk olarak 
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değerlendirilmemektedir. Ancak genel anlamda söylemek gerekirse iller genelinde 

yabancı uyruklu gerçek kişilerin giderek artan nüfuslarının en azından anketi 

cevaplayanlarca olumlu yönde değerlendirildiği görülmektedir. 

 
5.5.5.2. Yabancı Uyrukluların Mülk Talebinin Tarihi Geçmiş ile Bağlantısı: 

 

Yabancı uyrukluların ülkemizdeki mülk edinme arzularının geçmişte yaşanan 

olaylarla ilintisinin olup olmadığının sorulduğu anketin 29. sorusuna cevap veren 

1276 kişiden % 43,5’i bir bağlantı olduğunu düşünüyorken, % 51,7’si “hayır” 

demektedir. Ancak, diğer taraftan % 43,5 gibi bağlantı olduğunu düşünen bir grubun 

tarihsel olaylar ile mülk satın alımı arasında bir bağlantı olduğunu düşünmesini 

kesinlikle küçümsenecek bir oran olarak değerlendirmemek gerekir. 
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Grafik-48: Yabancı uyrukluların ülkemizdeki mülk edinme arzularının geçmişte 

yaşanan olaylarla ilintisi 

 

Anketin 29. sorusu ile yine mülk almalarını doğru buluyor musunuz yolundaki 39. 

soruları arasında bir çapraz tablo yapıldığında; tarihteki gelişmelerle bir bağlantı 

olmadığını düşünen kişilerin ancak % 23,7’si yabancıların mülk almasının doğru 

olduğu beyan etmiştir. Sonuç olarak örneklem grubu için; yabancıların mülk 

edinmesinde tarihteki gelişmeler önemli addedilmekte ve yabancıların bireysel karar 

ve tercihleri ile bölgenin doğal ve çevresel güzellikleri dışında bir etken olarak 

değerlendirilmektedir.  
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Grafik-49: Çapraz sorgulama: Yabancı uyrukluların ülkemizdeki mülk edinme 
arzularının geçmişte yaşanan olaylarla ilintisinin-Yabancıların mülk edinimi doğru 
mu? 
 
5.5.5.3. Edinilen Mülkler Ülkemizin Bölünmez Bütünlüğü Önünde Bir Tehdit 
mi?: 
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Grafik-50:Yabancıların satın aldığı mülklerin ve ülkemizin bölünmez bütünlüğü 

(Tehdit değerlendirmesi) 
 

Anketin “Yabancıların satın aldığı mülklerin yarın ülkemizin bölünmez bütünlüğü 

önünde bir tehdit olabileceğini düşünüyor musunuz?” yolundaki 38. sorusuna cevap 

veren toplam 1281 kişinin % 76’sı mülk satın alarak yerleşen yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin bir tehdit olmayacakları düşüncesindeyken % 23’ü bir tehdit 

oluşturabilecekleri düşüncesindedir. Her ne kadar tehdit oluşturmayacakları 

düşüncesine sahip olanların oranı tersini düşünen kişilerin 3 katı olsa da yine de % 

23’lük bir oranın varlığını, yabancılara karşı güçlü bir itimatsızlık ve hoşnutsuzluk 
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duygusunun bulunduğu yönünde değerlendirmek gerekmektedir. Çünkü bu 

hoşnutsuzluk ve memnuniyetsizlik istisna sayılabilecek bir oran teşkil etmemektedir. 

Çapraz tablolardan bu durum daha açık bir şekilde ortaya çıkmaktadır. Mülklerin 

tehdit olabileceği düşüncesi ile 39. soru (Mülk satın almalarını doğru buluyor 

musunuz?) kıyaslandığında; mülklerinin tehdit oluşturmayacağını düşünen grubun 

sadece (% 19,8’)i mülk satın almalarına karşı çıkmamaktadır. Yine 38. soru ile soru 

18. soru (Mülk satışı ile BOP arasında bağlantı var mı?) arasında çapraz tablo 

yapıldığında da tehdit oluşturmayacağını düşünen grubun sadece (% 4,5)’i mülk 

satışı ile BOP arasında bir bağlantı olmadığı düşüncesindedir. Sonuç olarak 

yabancıların mülk alımlarının ileride tehdit oluşturmayacağını düşünen kişiler 

çoğunluk olmasına karşın, özellikle bu konuda temkinli ve mesafeli bir yaklaşım 

sergiledikleri ve siyasi açıdan tehdit olabileceğini düşünen güçlü bir grubun 

bulunduğu ortaya çıkmaktadır. 
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Grafik-51: Çapraz sorgulaması: 
Mülk satışı ve BOP arasında bağlantı- 
Yabancılar Türkiye için bir tehdit mi? 
 

Grafik-52: Çapraz sorgulaması: Mülk 
satışı ve BOP arasında bağlantı- Mülk 
satın almaları doğru mu? 
 

5.5.5.4. Yabancıların Ülkemizde Mülk Edinmeleri Doğru mu? 
 
Anketin “Yabancıların ülkemizde mülk satın almalarını doğru buluyor musunuz?” 

şeklindeki son sorusuna cevap veren toplam 1280 kişinin (% 78,9)’u yabancı 

uyrukluların Türkiye’de mülk alımlarını doğru bulmadıklarını söylerken, (% 20)’si 
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bu soruya “evet” cevabını vermiştir. Anketin 18. sorusu (BOP ile mülk satışı 

arasında bağlantı var mıdır?) ile 39. soru arasında çapraz tablo oluşturulduğunda 

“mülk satışına karşı” olanların % 82,8’i bir bağlantı olduğu düşüncesindedir. Diğer 

taraftan anketin 37. sorusu (Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların kendi 

ülkelerinde Türkiye’nin uluslararası çıkarlarının savunulmasında olumlu bir rol 

oynayabileceklerini düşünüyor musunuz?) ile çapraz tablo yapıldığında ise ilginç bir 

durumla karşılaşılmaktadır. Karşı çıkanların % 78,3’ü mülk alan yabancıların, 

ülkenin uluslararası  çıkarlarının savunulmasında olumlu rol oynayacaklarını 

belirtmişlerdir.  
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Grafik-53: Yabancıların ülkemizde mülk satın almalarını doğru mu? 
 

5.5.6. Taşınmaz Mülk Edinen Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilerin Uyum Süreci: 
 
5.5.6.1. Mülk Edinerek Yerleşen Yabancı Uyrukluların Toplumda Artan 
Etkinlikleri: 
 
Alanya’da “Mülk sahibi yabancıların sayısal artışı yanında toplumdaki etkinlikleri de 

giderek artıyor mu?” şeklindeki anketin 30. sorusuna cevap veren 1277 kişinin % 

60’ı yabancıların toplumdaki etkinliklerinde bir artış olduğu düşüncesindeyken; % 

36’sı ise hissedilir bir artış olmadığı kanaatindedir. 
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Grafik-54: Mülk sahibi yabancıların sayısal artışı yanında toplumdaki etkinliklerinin 
giderek artması 
 
Çapraz tablolara bakıldığında yabancıların toplumsal etkinliklerinin en çok arttığını 

düşünen grup 6-10 yıl arasında ikamet eden gruptur. Bu grubun % 63,5’i mülk 

edinen yabancıların etkinliğinin arttığını düşünmektedir. “Hayır” cevabını en çok 

veren grup ise 1 yıldan az ikamet eden gruptur. Yabancı komşu tercihi en yüksek 

olan bu grupta “hayır” cevabının çok olmasını; beklenti düzeyiyle açıklamak 

mümkündür. Beklenti düzeyinin yüksekliğine bağlı olarak yabancıların toplumdaki 

etkinliklerinin düzeyine bakış açısı değişmektedir. Sonuç olarak örneklem grubu; 

mülk edinen yabancıların sayısal artışı ile birlikte toplumdaki etkinliklere katılım 

düzeyinin süreç içersinde arttığı düşüncesindedirler. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Grafik-55: Çapraz sorgulama: Mülk sahibi yabancıların sayısal artışı yanında 

toplumdaki etkinliklerinin giderek artması-Alanya’da ikamet süresi 
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5.5.6.2. Mülk Edinerek Yerleşen Yabancı Uyruklulara Genel Bakışı: 
 
Mülk sahibi yabancılar; Türkçe öğrenmeli mi?, Türklerin yaptığı işleri yapabilmeli 

mi?, Kendi dillerinde eğitim ve öğretim yapmalılar mı?, Dinlerine uygun 

ibadethaneler açabilirler mi?, Seçimlerde oy kullanma hakları olmalı mı?, 

Kendilerine ait mezarlıkları olmalı mı?, Kendi inançlarını yayabilmeliler mi?, 

Belediye meclisine üye olabilmeliler mi?, Konutlara kendilerine has simgelerini 

asabilmeliler mi?, Faturaları kendi dillerinde olmalı mı? gibi şıkların yer aldığı 

anketin 31. sorusunun seçeneklerine en çok 1285 kişi, en az 1274 kişi cevap 

vermiştir. En çok cevap verilen seçenek “Türkçe öğrenmeli mi?”, en az cevap verilen 

seçenek ise “Seçimlerde oy kullanmalı mı?” şıklarıdır. Bu durum da anketi 

cevaplayanlar açısından yabancıların özellikle Türkçe öğrenmesi konusunda 

hassasiyet geliştirdikleri, oy kullanma haklarına karşı görece soğuk baktıkları 

söylenebilir. Anketin şıkları arasında en çok “evet denilen şık” % 94,2 ile Türkçe 

öğrenmeleri iken; en az “evet denilen şık ise % 18,7 ile “kendi dini inançlarını 

yayabilmeleri” olmuştur. Ankete cevap veren her 5 kişiden 4’ünün misyonerlik 

faaliyetlerine karşı oldukları açıktır. Ancak bu durum yabancı uyrukluların kendi 

mezarlarına sahip olması konusunda tam tersine dönüşmekte, bu sefer her 5 kişiden 

4’ü yabancıların kendi mezarlıkları olmasını doğal karşılamaktadır. Bunun gibi 

ankete cevap verenlerin % 71,4’ü yabancıların Türklerin yaptığı işleri 

yapabilmelerini, % 69,9’u kendi ibadethanelerini açabilmelerini, % 64,4’ü de 

seçimlerde oy kullanabilmeleri yönünde görüş bildirmiştir. 
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Grafik-56: Alanya’ya mülk edinerek yerleşen yabancı uyruklulara genel bakış 
Ankete katılanların en çok karşı görüş bildirdiği 3 husus, yabancı uyrukluların kendi 

inaçlarını yayabilmeleri (% 79,6), konutlarına kendilerine özgü simgelerini asabilme 

(% 73,2) ve faturaların kendi dillerinde olması (% 72,6) şıklarıdır. Alanya’da 

uygulanan bu ankette ankete katılanların özellikle yabancıların Türkçe öğrenmesi, 

kendi dillerinde eğitim ve öğretim yapabilmeleri, Türklerin yaptığı işleri 

yapabilmeleri, kendilerine özgü ibadethaneleri ve mezarlıklarının olabilmesi gibi 

konulara hoşgörü ile baktıklarını söylemek mümkündür. 

 

Ankete katılanlar bu haliyle Türklere karşı kundaklama ve ırkçılığa varan düşmanca 

tutumların giderek yaygınlaşmakta olduğu ülkelere hoşgörü ve insanlık örneği 

sergilemektedir.  

 

 



150

5.5.6.3. Sevinç ve üzüntülere ortak olma: 
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Grafik-57: Türk halkının sevinç ve üzüntülerine ortak olma 

 

Ankete katılan 1279 kişinin % 34,1’i yabancıların, kendilerinin üzüntü ve sevinç 

duygularına ortak olmadıkları, % 7,3’ü ise ortak oldukları konusunda görüş 

bildirmiştir. Görüldüğü üzere “hayır, ortak olmuyorlar” cevabını verenler “evet” 

cevabını veren kişilerden 5 kat daha fazladır. Soruyla ilgili istatistiki bilgilere 

bakıldığında ise asıl ilginç nokta “bir fikri olmayanlar”da görülmektedir. Soruyu 

cevaplayan kişilerin yarıdan fazlası (% 58,6) bu konu hakkında bir görüşe sahip 

olmadığını belirtmiştir. Buradan çıkartılacak sonuç, anketi cevaplayanların büyük 

çoğunluğu tarafından “üzüntü” ve “sevinç” gibi duygusal düzlemde paylaşmayı ve 

yakınlaşmayı ifade eden konularla ilgili olarak yabancılarla bir paylaşımı hiç 

düşünmedikleridir. Bu durum gerçekten yabancılara karşı uzak bir mesafenin 

korunduğunu ve bu mesafenin kapanmasına yönelik bir girişim yahut paylaşımın 

anketi cevaplayanlar tarafından düşünülmediği yahut da buna gerek görmedikleri, 

ihtiyaç duymadıkları şeklindedir.  
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Grafik-58: Çapraz sorgulama: Türk toplumuyla kaynaşma konusunda çaba 
gösterilmesi-Toplumun genel üzüntü ve sevinçlerine ortak olma- 
 

5.5.6.4. Yabancı Uyrukluların Uyumu: 
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Grafik-59: Mülk satın alarak yerleşen yabancıların topluma uyumları 

Anketin “Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların gelecekte tamamen 

toplumumuza uyum sağlayacaklarını düşünüyor musunuz?” şeklindeki 34. sorusuna 

cevap veren 1285 kişinin (% 45)’i “hayır”, (% 20,6)’sı “fikrim yok”, (% 34,2)’si 

“evet” cevabını vermiştir. Anketin bu sorusu ile 1. sorusu (İkamet süresi) arasında bir 

çapraz tablo yapıldığında; “hayır” cevabını veren en yüksek grubun (% 50,2) ile 10 

yıldan fazla ikamet edenler; fikrim yok cevabını veren en yüksek grubun (% 28,3) ile 

1-5 yıl ikamet edenler, “evet” cevabını veren en yüksek grubun ise (% 42,1) ile 1 

yıldan az ikamet edenler olduğu görülmektedir. 10 yıldan fazla ikamet edenler 

arasında evet cevabını verenlerin oranı (% 34,2)’dir. Buradan çıkarılabilecek sonuç, 

“olumsuz” yöndeki “hiç uyum sağlayamayacakları” düşüncesinin yavaş seyreden bir 
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süreçte olumlu yöne doğru evrilebileceği ve uyum sorunlarının zaman içinde ortadan 

kalkma ihtimalinin bulunduğudur. 
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Grafik-60:Çapraz sorgulama: Mülk satın alarak yerleşen yabancıların topluma 
uyumları-Alanya’da ikamet süresi 

5.5.6.5. Yabancıların Uyumu Konusundaki Çalışmalar: 
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Grafik-61: Mülk satın alarak yerleşen yabancıların toplumuzla kaynaşmasında 
yeterince çaba gösterilmesi 
 

Anketin “Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların toplumumuzla 

kaynaşmasında yeterince çaba gösterildiğine düşünüyor musunuz?” şeklindeki 35. 

sorusuna cevap veren toplam 1282 kişinin % 10,7’si bu konuya olumlu bakarken, % 

20,9’u “fikrim yok”, % 68,4’ü ise olumsuzluğu vurgulamak üzere “hayır” cevabını 

vermiştir. Anketi cevaplayan kişilerin çok az bir kesimi kaynaşmak için yeterince 

çaba sergilendiği kanaatindeyken, neredeyse 7 katı oranında bir kesim ise yeterince 

çaba sergilenmediğini düşünmektedir. Buna ek olarak bu soruda da “fikri 

olmayanların” % 20,9 gibi kabul edilebilir değer olan % 10’un üstünde çıkması; daha 
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çok kaynaşma için neler yapılabileceği yahut kaynaşmaktan tam olarak ne 

anlaşılması gerektiği konusunda bir fikre sahip olunmadığı şeklinde yorumlanması 

daha doğru olacak gözükmektedir. 35. soru  ile 34. soru (yabancıların gelecekte 

tamamen toplumuza uyum sağlayacaklarını düşünüyor musunuz?) arasında bir 

çapraz tablo yapıldığında; kaynaşmak için yeterince çaba sergilenmediğini düşünen 

kişilerin % 55,6’sı yabancıların gelecekte topluma uyum sağlayamayacaklarını 

belirtirken, % 34,7’si uyum saylayabilecekleri yönünde “evet” şıkkını işaretlemiştir. 

Kaynaşmak için yeterince çaba gösterildiğini düşünen kişilerin ise % 49,6’sı, fikri 

olmadığını belirten kişilerin de % 16,1’i yabancıların uyum sağlayabileceğini 

belirtmiştir. Her 2 soruya da fikrim yok diyen kişilerin oranı ise % 59’dur. Bu çapraz 

tablodan çıkarılabilecek sonuç, yeterince çaba gösterilmediğini düşünen kişilerin 

yaklaşık yarısının ileride yabancıların topluma uyum sağlayabileceklerine 

inanmadıkları, bu durumun da yabancılarla kaynaşma yönünde atılacak adımları 

zorlaştırdığı yahut isteksiz kıldığıdır. Nitekim benzer bir durum çaba harcandığını 

gösteren kişiler için de geçerlidir. Bu kişilerin de yaklaşık yarısı bir kaynaşma 

olmayacağına inanmaktadır. Yarıdan az oranda (% 59) bir kesim ise gerek 

yabancıların uyum sağlayabileceği, gerekse de yabancılarla kaynaşma konusunda 

herhangi bir yargıya varabilmiş değildir. 
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Grafik-62: Çapraz sorgulama: Mülk satın alarak yerleşen yabancıların toplumuzla 
kaynaşmasında yeterince çaba gösterilmesi- Mülk satın alarak yerleşen yabancıların 
topluma uyumları 
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5.5.6.6. Yabancı Uyruklularla Yan Yana Yaşama ve Ortak Hedeflere Yönelme 
Arzusu: 

 
Anketin “Yerleşik yabancılarla bizim sivil toplum kuruluşları sizce desteklense ve 

yönlendirilse ortak proje ve çalışmalar yürütebilirler mi?” şeklindeki 36. sorusuna 

cevap veren 1281 kişinin % 13,7’si “hayır”, % 2,6’sı “fikrim yok”, % 83,7’si “evet” 

cevabını vermiştir.  
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Grafik-63: Ortak proje ve çalışmalar 

 
Yukarıdaki grafiktende anlaşılacağı üzere Alanya’da ikamet eden örneklem grubu, 

mülk edinerek yılın belli bölümünde birlikte yaşadıkları yabancı uyruklu gerçek 

kişiler ile yeterli iletişim kurulabilse ve Kaymakamlık ile Belediye Başkanlığı gibi 

ilgili kamu kurum ve kuruluşları tarafından yönlendirilebilse ortak proje ve 

çalışmalar yürülebileceğini düşünmektedirler. Bu bakımdan özellikle başta Alanya 

Kaymakamlığı olmak üzere Alanya Belediye Başkanlığı ile kamu hizmetlerini 

sunmakla görevli diğer kamu kurum ve kuruluşlarınca bu konuda politika 

geliştirilmesi gereklidir.  
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5.5.6.7. Mülk Edinen Yabancılar ve Türkiye’nin Uluslararası  Hedefler:  
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Grafik-64: Mülk satın alan yabancılar ve Türkiye’nin uluslararası çıkarlarının 
savunulması 

 
Anketin “Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların kendi ülkelerinde 

Türkiye’nin uluslararası çıkarlarının savunulmasında olumlu bir rol 

oynayabileceklerini düşünüyor musunuz?” yolundaki 37. sorusuna cevap veren 1279 

kişinin % 18,1’i “hayır”, % 2,1’i “fikrim yok”, % 79,8’i “evet” cevabını vermiştir. 

Bu konuda olumlu düşünenlerin oranı olumsuz düşünenlerin oranının yaklaşık 4 

katıdır ve konuyla ilgili olarak “evet” cevabı veren kişiler hakim grubu oluşturmakta 

ve düşünce yapısını ortaya çıkarmaktadır. 37. soru  ile 38. soru (Yabancıların satın 

aldığı mülklerin yarın ülkemizin bölünmez bütünlüğü önünde bir tehdit olabileceğini 

düşünüyor musunuz ?) arasında bir çapraz tablo yapıldığında; “evet” cevabı veren 

kişilerin % 83,3’ü mülk alan yabancıların bir tehdit oluşturmayacağını 

belirtmişlerdir. Yine, 37. soruya “evet” cevabı veren kişilerin % 83,3’ünün bir tehdit 

oluşturmayacağını düşünmesi ve 38. soruya da frekans değeri açısından anketi 

cevaplayan kişilerin % 76’sının “hayır” cevabını vermesi; bu konuda olumlu yönde 

baskın bir düşüncenin oluşmuş olduğu anlamına gelmektedir. Çünkü belirtilen 

oranlar birbirlerine gayet yakın değerleri teşkil etmekte olup, sonuçlar kendi 

aralarında uyumludur. Sonuç olarak mülk satın alarak yerleşen yabancıların kendi 

ülkelerinde Türkiye’nin uluslararası  çıkarlarının savunulmasında olumlu bir rol 
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oynayabilecekleri kanaati anketi cevaplayan kişilerin büyük çoğunluğu tarafından 

kabul edilmektedir.  
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Grafik-65:Çapraz sorgulama: Yabancılar Türkiye için bir tehdit mi -Mülk satın 
alan yabancılar ve Türkiye’nin uluslararası çıkarlarının savunulması 

 

5.5.7. Kısa Bir Değerlendirme: 
 

Alanya’da taşınmaz mülk edinerek yılın büyük bir bölümünü bu ilçede geçiren 

yabancı uyruklu gerçek kişilerin yerel halk nezdindeki algılanışlarını ortaya koymayı 

amaçlayan anketin sonuçları, ülkemizde yabancı uyruklu gerçek kişilere taşınmaz 

mülk satışı konusunda toplumun bir bölümünde var olan kaygı ve endişelerin 

belirgin bazı olumsuzluklar olmakla birlike genel olarak yersiz olduğunu 

göstermektedir.  

 

Şüphesiz ankete cevap verenlerin yarısından fazlası özellikle mülk satın alarak 

Alanya’ya yerleşen yabancı uyrukluların Alanya’nın sosyo–kültürel ve toplum 

hayatına etkilerinin olumsuz olduğu kanaatindedirler. Örneğin, ankete cevap 

veren1291 kişiden 1189’u yabancı uyruklu gerçek kişilerin yerel halk ile kaynaşma 

arzularının olmadığını ( %93, 5), ankete cevap veren 1286 kişiden 1210’u mülk 

edinerek yerleşen yabancı uyrukluların Türkçe öğrenme eğilimlerinin bulunmadığını 

( % 95,3), ankete cevap veren 1296 kişiden 979’u yabancılarla Türklerin 
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gerçekleştirdiği evliliklerin ve onların resmi evlilik bağı olmadan birlikte yaşama 

görüntülerinin Türk toplum yapısına etkilerinin genel olarak olumsuz bir örnek teşkil 

ettiğini ( % 78,4) ileri sürmüşlerdir. 

 

Bunun gibi ankete cevap verenler mülk edinerek Alanya’ya yerleşen yabancı 

uyrukluların sayı ve etkinliklerinin artması ile birlikte başta hırsızlık olmak üzere 

kapkaç ve gasp ile nitelikli dolandırıcılıkolmak üzere genel olarak sokak suçlarında 

büyük bir artış olduğunu, yabancılarla birlikte yaşamaya başlanmasıyla cinsel taçiz 

suçlarında ve boşanmalarda belirgin bir artışın vukubulduğu düşüncesindedirler. 

Dolayısiyle bu alanlarda ankete katılanlar taşınmaz mülk edinerek yerleşen yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin Alanya halkına yansımalarının olumsuz olduğu 

görüşündedirler.Anket sonuçlarının değerlendirildiği bölümde de yer verildiği gibi 

örneklem grubunun % 66,7’si yabancılara mülk edinme talebinin tetiklediği inşaat 

sektörünün Alanya’nın doğal çevresine zarar verdiği, % 81,1’i satışların 

betonlaşmayı artırdığını, % 80,1’i mülk satışlarıyla birlikte yeşil alanların golf 

alanlarına dönüştüğünü değerlendirmektedir. 

 

Öte yandan Alanya’da belli bir süredir ikamet etmekte olan örneklem grubunun 

yarısından fazlası taşınmaz mülk edinerek Alanya’ya yerleşen yabancı uyruklu 

gerçek kişilerin % 53,4’ü yabancı uyruklu gerçek kişilerin şehrin trafik sinyalizasyon 

işaretlerinde herhangi bir gelişmeye, % 68,0’si şehrin genel ulaşımda herhangi bir 

rahatlamaya, % 62,9’u kentsel yaya alanlarının ve meydanların güzelleşmesine, % 

63,1’i doğa sporlarındaki gelişmelere, % 72,1’i deniz kirliliğine,% 66,1’ı ise plaj ve 

sahillerin temizliğine herhangi bir belirgin etkilerinin olmadığı görüşündedir. 

 

Ancak, gerçekte şıkları ile birlikte toplam 145 sorudan oluşan anket sorularına cevap 

verenlerin büyük bölümü taşınmaz mülk edinerek Alanya’ya yerleşen yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin ilçenin sosyo-ekonomik ve kültürel gelişiminin yanında 

çevresel değerlere ve toplumun yaşam kalitesine olan etkilerinin belirgin bir şekilde 

olumlu yönde olduğunu değerlendirmektedirler. 
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Öyle ki, ankete cevap veren örneklem grubunun % 85’i mülk edinerek Alanya’ya 

yerleşen yabancı uyrukluların çevre bilincinin gelişmesine, % 84,3’ü çevre 

tasarımıyla ilgili mesleklerin yaygınlaşmasına, % 84,1’i çevrelerineki yapı ve peyzaj 

mimarisin değişmesine,  % 83,6’ı ilçelerinde modern sitelerin artmasına, % 83’ü  

çevreyle uyumlu villaların yaygınlaşmasına, % 82,5’ü bölgelerindeki inşaat 

kalitesinin artmasına, % 80,9’u sokak ve caddeleri daha temiz ve tertipli olmasına, % 

80,7’i çevre kirliliğiyle etkin bir mücadeleye, % 80,1’i bölgelerindeki yeşil alanların 

artmasına ve  % 80’i de çöp toplama ve katı atıkların ayrıştırılması hizmetlerine 

vesile olduklarını ifade etmektedirler. 

 

Yine bunun gibi, ankete cevap veren örneklem grubunun % 75,7’i konut mimarisinin 

gelişmesinde, % 65,4’ü  hayvan barınaklarının artmasında, % 61,1’i eğlence mekan 

ve kültürünün artmasında taşınmaz mülk edinerek ilçelerine yerleşen yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin büyük bir payı bulunduğunu belirtmektedir. Öte yandan 

örneklem grubunun taşınmaz mülk edinerek ilçelerine yerleşen yabancı uyruklu 

gerçek kişilerin inşaat sektörü (% 95,3), hizmet sektörü (92,2) ile yerli ticaretin 

gelişmesi (% 90,9) nde oynadıkları rolün farkında olmaları anlamlıdır.  

 

Her ne kadar bu anket sonuçlarının anketin uygulandığı gerek Alanya ilçesi 

bakımından  gerekse ülke geneli için kesin bir ölçü olarak kabul edilmesi mümkün 

değilse de; 1305 kişinin cevapladığı anket sonuçları bize, ülkemizde yürürlükteki 

mevzuatın amir hükümleri kapsamında taşınmaz mülk edinerek yılın belli bir 

bölümünü Alanya’da geçiren ve yerel halk ile birlikte sosyo-ekonomik ve kültürel 

ilişkiler içinde bulunan yabancı uyruklu gerçek kişilerin yerel halkın sosyo-kültürel, 

sosyo-ekonomik ve ticari ilişkilerinde olumlu katkılarının bulunduğunu, taşınmaz 

mülk edinerek yerel halkla birlikte yaşamaya başlayan yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin çevresel etkileşim ve ilişkilerinin yanında şehrin altyapısına ve genel yaşam 

kalitesine olumlu yönde hissedilir yansımaları olduğunu göstermektedir. Anket 

sonuçları yine, taşınmaz mülk satın alarak yerleşen yabancıların kendi ülkelerinde 

Türkiye’nin uluslararası çıkarlarının savunulmasında da olumlu ve bir o kadar da 

önemli bir rol oynayabileceklerini, ortak projelerin kolaylıkla uygulanabileceğini, 

yabancı uyruklu gerçek kişilerin uyum sürecine paralel ülkemizin ulusal ve 
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uluslararsı strateji ve politikalarının iyi bir uygulayıcısı olabileceklerini de ortaya 

koymaktadır. Anketin bu sonuçları ise çalışmanın hipotezini büyük oranda 

doğrulamaktadır. Burada önemli olan kanuni sınırlılıklar içinde ülkemizde taşınmaz 

mülk edinerek yerel halk ile birlikte yaşamaya başlayan yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin farkına vararak, birlikte yaşamaktan kaynaklanacak olumlululukları en 

çoklaştıracak politika ve stratejilerin geliştirilmesidir. 

 

6- YABANCI UYRUKLU GERÇEK VE TÜZEL KİŞİLERİN TÜRKİYE’DE 
TAŞINMAZ MÜLK EDİNMELERİ (TEHDİT-FIRSAT ANALİZİ) 
 

Ülkemizde mevcut hukuki düzenleme ve yapı ile uygulamaya çeşitli çevrelerce 

getirilen eleştirilerin yanında mevcut uygulama ve özellikle Alanya’da 

gerçekleştirilen anket sonuçlarından hareketle yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

Türkiye’de taşınmaz mülk edinmelerinin güçlü-zayıf, fırsat ve tehdit 

değerlendirmesini (Tehdit-Fırsat Analizi) aşağıdaki gibi tablolaştırmak mümkündür. 

 
Tablo-52: Yabancı uyruklu gerçek kişiler ve tehdit-fırsat analizi: 

 
 

GÜÇLÜ YÖNLER 
 

ZAYIF YÖNLER  
1-Mevcut hukuki yapının sınırlılıkları, 
a-5444 Sayılı Kanun ve sınırlamaları 
-Diğer Kanuni Sınırlamalar 
2-Kurumsal yapı 
3-Tapuda İşlem süreci 
4-Kamuoyunun duyarlılığı  
5-Taşra’da Vali ve Kaymakamların ilgisi  
6-Kent Konseyleri, 
7-Toprak Koruma Kurullarının etkin 

çalışmaları,  
10-Türkiye’nin Sahip Olduğu Doğal 

Güzellik 
ler: (Deniz-Kum-Güneş): 
11-Türkiye’nin doğal ve kültürel değerlerin 

yanında huzur ve güvenlik içinde 
emeklilere hitap eden bir ülke olması: 

12-Ülkedeki siyasi istikrar, 

13 AB ile müzakere süreci,  

15-Türkiye’de toprağın–konut ve 
işyerinin göreceli ucuzluğu:  

16-AB üyesi ülkelerde taşınmaz mülk 
edinen Türklerin giderek artması, 

1-İmara açılan toprak rantının büyüklüğü, 
2-Yürürlükteki mevzuatta mülki idare 

amirlerine görev ve yetki verilmemesi 
3-Tapu kadastro Müdürlüklerince 

yabancıların edindiği taşınmaz mülklerin 
sadece sayısal gelişmelerinin izlenmesi ile 
yetinilmesi, 

4-TAKBİS çalışmalarının henüz 
tamamlanamaması, 

5-Kadastro çalışmalarının ülke genelinde 
henüz bitirilememesi, 

6-Belediye ve mücavir alanlarda imar ve 
mevzii imar planlarını yaptırma ve 
onaylama yetkisine sahip olan Belediye 
meclislerinin yapısı, 

7-Belediye ve mücavir alan sınırları dışında 
olan köylerde imar ve mevzii imar 
planlarını yaptırma ve onaylama yetkisine 
sahip olan İl Genel Meclislerinin yapısı, 

8-İmara açılan toprak rantının yüksekliği, 
9-1/100 000 Ölçekli Çevre Düzeni 

Planlarının tamamlanamaması, 
10-Bazı yerleşim birimlerinde daha henüz 
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17-1/100 000 Ölçekli Çevre Düzeni 
Planlarının yapılmakta olması, 

18-Türkiye’de yerleşim yerlerinin büyük 
oranda 1/5000 ölçekli mevzii imar ve 
!/1000 Ölçekli uygulama imar 
planlarının bulunması,  

19-İmar planlarındaki ahenk ve uyum ile 
her türlü İmar faaliyetlerinde üst 
ölçekli planlara uyulması zorunluluğu, 

20-Adrese Dayalı Nüfus Sisteminin Hayata 
geçirilmesi, 

21-Türkiye Kadastrosunun tamamlanmak 
üzere olması, 

22-Yabancıların satın aldığı mülklerin 
bilgisayar ortamında takibinin 
yapılmakta olması, 

23- Anadolu’da Taşınmaz Mülk Edinen 
Yabancı Uyruklu Gerçek kişilerin 
genelde Bakanlar Kurulundan izin 
alarak Türk Vatandaşlığından çıkan 
Gurbetçilerin olması, 

24-Yerleşik yabancıların sivil toplum 
kuruluşları ile birlikte ortak proje ve 
çalışmalar yürütmeleri, 

25-Ankara’da yabancı uyruklu gerçek 
kişilerin taşınmaz mülk edinimi ile 
ilgilenen Bakanlıklar arasında iyi bir 
koordinasyon ve işbirliğinin 
bulunması, 

26-Dışişleri Bakanlığı ve 
Büyükelçiliklerimizin bulundukları 
ülkelerde Türklerin taşınmaz mülk 
edinimi uygulamalarının yakından 
takip etmeleri, 

27-Taşrada Tapu işlemlerini yürüten Tapu 
ve Kadastro Müdürlükleri ile Valilik, 
Belediyeler ve Askeri kuruluşlarla olan 
etkin işbirliği, 

28-Yereldeki tüm kamu kurum ve 
kuruluşlarıyla müşterek hizmet 
yürütüyor olması 

29-Güçlü ve katılımcı sivil toplum 
örgütlerinin varlığı 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

!/5000  ve 1/100 000 Ölçekli mevzii imar 
planlarının bulunmayışı, 

11-Üst ölçekli çevre düzeni planları ile alt 
ölçekli planlar arasındaki uyumsuzluk, 

12-Uygulamada mevzii imar planlarının 
objektiflikten uzak, keyfiliği esas alması, 

13-Belediye İmar ve Planlama Müdürlüğü 
personelinin kifayetsizliği, ve idari 
güvencesinin bulunmaması, 

14- İmar plan ve çalışmalarında İl 
Bayındırlık ve İskan Müdürlüklerinin 
etkisizleştirilmesi, 

15-Türkiye’de Belediye ve mücavir alan 
dışında bulunan köylerde imar planlarının 
bulunmaması, 

16-Yoğunluklu olarak yapılan mevzii imar 
planlarının plan bütünlüğünden uzak, 
telafisi imkansız yapılaşmayı teşvik etmesi, 

17-İmar uygulamaları konusunda tam yetkili 
bulunan Belediye Meclislerinin 
objektiflikten uzak, siyasi saiki öne çıkaran 
tutum ve işlemleri, 

18-Köy yerleşim alanlarında mevzii imar 
planı onaylama yetkisi bulunan İl Genel 
Meclislerinin yapısı, 

19-Kamuoyunun sağlıklı bilgiye ulaşmasında 
yaşanılan olumsuzluklar, 

20-Emlak komisyoncularının disiplin altına 
alınamayışı ve Emlak müşavirliği ile ilgili 
kanuni düzenlemenin bulunmaması, 

21-4875 Sayılı DYY Kanunu kapsamında 
ticaret şirketlerinin taşınmaz mülk edinimleri

22-Türkiye’nin karşılıklılığını kabul ettiği ve 
taşınılmaz edinimine izin verdiği ülkelerin 
Türk vatandaşlarına uyguladıkları vize 
uygulamaları, 

23-Türkiye’de önemli doğa alanları olarak 
adlandırılan “sulama, flora-fauna, tarım, 
inanç ve kültürel gibi özellikleri nedeniyle 
korunması gereken hassas alanların ve 
stratejik yerlerin” öncelikli olarak 
belirlenmesi, haritalanması ve tapu 
kütüklerine şerh konulması işlemlerinin 
tamamlanmaması, 

24-Taşınmaz mülk satın alan ülke 
vatandaşlarının Türk insanına göre 
mukayeseli zenginliği 

25-Arazi kullanım planlarının henüz Türkiye 
genelinde yapılamamış olması, 

- 26-Mülk satın alarak yerleşen yabancıların 
gelecekte tamamen toplumumuza uyum 
sağlayacaklarını dikkate alarak, mahallinde 
yabancıların Türk toplumu ile kaynaşmasına 
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 yeterince çaba gösterilmemesi, 
 

FIRSATLAR 
 

 
TEHDİTLER 

1-Avrupa’da giderek artan emekli göçü 
olgusu, 

2-Türkiye’de taşınmaz mülk edinerek 
yılın büyük bölümünü mahallinde 
yaşamaya başlayan yabancı uyruklu 
gerçek kişilerin yaşadıkları doğal 
çevreye ve çevresel değerlere katkıları; 

 
a-Şehirleşme kültürünü gelişmesine 

katkıda bulunmaları,- 
b-Çevreyi koruma ve geliştirme bilincini 

gelişmesine katkıları, 
c-Yapı ve peyzaj mimarisinin olumlu 

yönde değişimi, 
d-İnşaat kalitesinin yükselmesine olumlu 

etki, 
e-Daha yaşanabilir bir cevre 

oluşturulmasına ve yaşam alanlarının 
geliştirilmesine olumlu katkıları, 

f-Boş zamanları değerlendirme 
aktivitelerinin yaygınlaşması, 

g-Bölgenizde mülk alarak yerleşen 
yabancıların ülkemizin sahip olduğu 
doğal, tarihsel ve kültürel zenginliklerin 
farkına varılmasındaki olumlu etkileri, 

h-Sağlıklı ve çağdaş kentleşmeye konut 
mimarisine ve alt yapıya yönelik 
gelişmelere olumlu katkıda bulunmaları, 

ı-Turizm sektörü, Tarım sektörü, Hizmet 
sektörü, Yerli ticaret, İnşaat sektörü gibi 
bölge ekonomisine katkıda bulunmaları, 

i-İstihdam ve iş hacmine olan etkileri, 
j- Bölge esnafı ve hizmet kalitesi 

üzerindeki olumlu etkileri  
k-mülk satın alarak yerleşen yabancıların 

kendi ülkelerinde Türkiye’nin 
uluslararası çıkarlarının savunulmasında 
olumlu bir rol oynayabilecek olmaları, 

3- Türkiye’de taşınmaz mülk edinerek 
yılın büyük bölümünü mahallinde 
yaşamaya başlayan yabancı uyruklu 
gerçek kişilerin; 

Sosyo–Kültürel ve Toplum Hayatına 
Olumlu Yöndeki Etkileri 

a-Manevi değerlerin yaşatılmasına olan 
etkileri 

b-Yabancılarla komşuluk, arkadaşlık ve 
hatta akrabalık boyutlarındaki 

1-Arsa ve araziler üzerinde spekülatif 
baskıların artması, 

2-Arazilerini satan halkın yeterince 
yönlendirilememesi ve sonuçta arazisini 
sattığı yabancı uyrukludan iş ve aş dilenir 
duruma gelerek, uzmanlık gerektirmeyen 
basit işlerde çalışmayı tercih etmesi, 
sonuçta yerli halkın mülksüzleşmesi 
sürecini hızlandırması, 

3-Alt yapısız, plansız, çarpık ve sağlıksız ve 
kimliksiz yerleşim birimlerinin oluşması, 

4-Ciddi ekonomik kaynaklarla yaratılmış 
olan mevcut turizm konaklama altyapısının 
iktisadi olarak yitirilmesi sürecine 
girilmesi,  

5-Yabancıların mülk satın alma talebinin 
tarım topraklarının imara açılması sürecini 
hızlandırmakta oluşu, bu gelişmelerin ise 
en verimli narenciye, muz, zeytinlikler ile 
sera alanlarının sınır tanımaz bir şekilde 
imara açılmasını beraberinde getirmesi, 

6-Mevzii imar yapılarak, köylerde satış 
yapılmasının tarımsal toprağın hızla 
yitirilmesini beraberinde getirmekte 
olması, 

7-Türkiye’nin doğal çevresinin yoğun 
yapılaşma sonucu tahrip olması , 

18-Yabancıya toprak satışının gelecekte 
uluslararası sorunlara ve dış müdahaleye yol 
açabilmesi ve satılan vatan topraklarının artık
Türkiye’nin olmaktan çıkması, 

9-Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 
özellikle, tarım, sulama, enerji, maden, SIT 
alanı ve özel güvenlik bölgelerinde, sahil 
ve kıyılarda ve-sınırlarda taşınmaz mülk 
edinmeleri, önemli doğa alanları olarak 
adlandırılan “sulama, flora-fauna, tarım, 
inanç ve kültürel gibi özellikleri nedeniyle 
korunması gereken hassas alanların ve 
stratejik yerlerin” tahrip edilmesi, 

10-Spekülatif baskılarla SİT alanlarının 
yapılaşmaya açılması, 

11-Yabancılar tarafından edinilmiş olan 
villaların sahipleri tarafından ama kendi 
ülkelerinde pazarlanması eğiliminin 
giderek yaygınlaşması, (Kayıt dışılık)  

12-Mülk satışları ve emlak piyasasının 
yabancılar eline geçmesi, 
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yakınlaşmaların Türk halkının temel aile 
içi davranışlarında (onlara özenme-onlar 
gibi olma gibi) değişime neden olması, 

4-Taşınmaz Mülk Edinen Yabancı 
Uyruklu Gerçek Kişilerin Uyum 
Sürecine Olumlu Katkıları 

a-Yabancıların kendi ülkelerinde 
Türkiye’nin uluslararası  çıkarlarının 
savunulmasında olumlu bir rol 
oynamaları, 

5-Taşınmaz mülk edinen yabancı 
uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’nin 
uluslararası  ilişkilerine katkıları 

6-Taşınmaz mülk edinen yabancı 
uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’nin 
AB müzakere sürecine katkıları 

7-Taşınmaz mülk edinen yabancı 
uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’nin 
uluslararası  imajının olumlu yönde 
değişmesine katkıları, 
8-Taşınmaz mülk edinen yabancı 
uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’nin 
bölücü terörle mücadele başta olmak 
üzere uluslararası  strateji ve 
hedeflerinin gerçekleşmesine olan destek 
ve katkıları, 

13-Yabancı uyrukluların belli bölgelerde 
yoğunlaşmaları ile nüfus bakımından 
giderek etkin hale gelmelerinin gelecekte 
ulusal güvenliği sıkıntıya sokması endişesi, 

14-Mülk Satın Alan Yabancıların Sosyo–
Kültürel ve Toplum Hayatına Olumsuz 
Yöndeki Etkileri 

a-Yabancılarla Türklerin gerçekleştirdiği 
evliliklerin ve onların resmi evlilik bağı 
olmadan birlikte yaşama görüntülerinin 
Türk toplum yapısına etkileri, 

b-Sokak suçlarının artması, 
c-Nitelikli dolandırıcılık suçlarının artması, 
d-Kapkaç ve gasp olaylarının artması, 
e-Hırsızlık olaylarının artması, 
f-Cinayet olaylarında artma, 
g-Cinsel taciz olaylarındaki artma, 
h-Boşanmalardaki artma, 
15 Yabancı uyruklu Gerçek Kişilerin 
Taşınmaz Mülk İçinde Yaşanılan Çevreye 
Olumsuz Yöndeki Etkileri 
a-Yabancılara mülk satışıyla gelişen inşaat 

sektörünün Alanya’nın doğal çevresine 
zarar vermesi, 

b-Betonlaşmayı artırmaları, 
c-Yeşil alanların golf alanlarına dönüşmesi,d-
d-Deniz kirliliğine olan etkileri, 

6.1.TEHDİT DEĞERLENDİRMESİ VE TÜRKİYE’DE YABANCILARIN 

TAŞINMAZ EDİNİMİNDE İŞLEM SÜRECİ: 

Halen yürürlükte bulunan tapu kanununa göre yabancı uyruklu kişiler ile Türkiye 

Cumhuriyeti vatandaşları arasında gerek tapu işlemleri için gerekli belgeler 

bakımından ve gerekse tapu işlemleri sırasında ödenmesi gereken harç ve vergiler 

açısından herhangi bir fark bulunmamaktadır.  

Öte yandan yabancı uyruklu gerçek kişilerin ilgili belediye veya valilikten alınacak 

yazı ile uygulama imar planı veya mevzii imar planında konut veya işyeri olarak 

ayrılmış olduğunun belgelendirilmesi kaydıyla mesken veya işyeri olarak kullanılmak 

amacıyla tapuya tescil edilmiş taşınmazları edinme istemlerine karşın ilgili tapu sicil 

müdürlüklerince yukarıdaki işlemler gerçekleştirilmektedir. 
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Şekil-1: Yabancı uyruklu gerçek kişilerin mülk ediniminde tapu sicil 

müdürlüklerindeki işlemler: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Ege Ordu Komutanlığına (Haritalar ve 
Kimlik bilgileriyle birlikte) yazı 
yazılması18 

 Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüne 
(Tam karşılık olmayan ülkelerde ülkesine göre 
değişen oturma izinleri ve kimlikleriyle birlikte 
Bölge Müdürlüğü kanalıyla) izin için yazı 
yazılması. (yaklaşık 2-3 ay) 

 
Mülki amire imza için gönderme 
(İmzadan çıktıktan sonra Ege Ordu 
Komutanlığına 
posta ile gönderme) 
(Yaklaşık 2-3 ay) 

 
 
 
 
 

Cevap olumsuz gelir ise tapu devri yapılamaz. 
Gerek Askeri Makamlardan gerekse karşılıklılık 
durumu açık değilse Tapu Kadastro Genel 
Müdürlüğünden olumlu cevap gelirse Tapu Sicil 
Müdürlüğünde satış işlemlerine başlanır. 

 

 

                                                 18 Eğe Ordu komutanlığının kasım 2004 gün ve HRK::0925-ZK> -04,'As.Ysk.B!g. sayılı yazısı ekinde yer alan “Tapu sicil 
müdürlüklerince ege ordu komutanlığından yapılacak goruş taleplerinde. taşınmaz mal ile ilgili olarak bulunması gereken bilgiler” başlıklı 
emirde;a-Taşınma; mal talep eden yabancı uyruklu şahsın uyruğu ve kimliği, b-Taşınmaz malın 1/25COO öiçekli haritaya işaı-îîli 
yen ve Grid koordinatları, c-Taşınmaz malın cinsi, miktarı, mevkii, püria. ada. parsel numaraları ile, d-Taşınmaz malın içinde 
bulunduğu 1/25000 ölçekli Grid Karesinin, aynı bölgenin I/500C ölçekli planı üzerine işaretlenerek 1/5000 ölçekli plandaki bu 
kare içinde yer alan pafta, ada ve parsellerin ve numaralarının gerçek konumlarına göre (Parsel Krokisi) işaretlenmesi (Eu huşu; büyük 
cnem arzetmektedir. 1/25000 ölçe'kli harita üzerinde çizilen Yasak Bölge-Güvenlik Bölgesi sınır çizgisi, ölçeğin küçük olması 
nedeniyle, tahdilli bölgede kalan parsellerin tam olarak belirlenmesine imkan vememektedir. Taşınmaz malın bulunduğu yerin 
V5CJ0 ölçek! imar planı yapılmamış ise parsel krokisi gönderilmeyecektir. Yine aynı psrsel üzerinde bulunan ve daha önce görüş 
bildirilen taşınmaz malın yabancı uyruklu şahıslara satılmasının talep edilmesi halinde yukarıdaki bilgilere ilave 
olararak.Taşınmazın yerinin aynı parsel içerisinde olduğunu belirten resmi belge ve aynı parsele ilişkin Yetkil Komutanlık 
görüşünün cnayiı fotokopisinin gönderilmesi işlem süresini kısaltacakîır.” Denilmiştir. 

YABANCI 
GERÇEK 
KİŞİLER

TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜNE MÜRACAAT 
(UYRUKLUK VE KARŞILIKLILIK TESPİTİ) 

Gerekli Belgeler 
( Pasaport, Vergi Numarası, Tapu, Emlak beyan değeri, Resim) 

Belediye Başkanlığı ve 
Valilikten (Bayındırlık ve 
İskan İl Müdürlüğü) 
1/5000 ölçekli harita 

istenmesi 
(Yaklaşık 15 Gün 

Kadastro 
Müdürlüğünden 

1/25000 ölçekli harita 
temini 

(Yaklaşık 15 Gün) 
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6.1.1. Yabancı Uyruklu Gerçek Kişiler Bakımından: 

 

Öncelikle, Tapu sicil müdürlükleri yabancıların taşınmaz mülkiyeti ve sınırlı ayni hak 

edinme taleplerini Tapu ve Kadastro Genel Müdürlülüğünce daha önce Dışişleri 

Bakanlığından alınarak, kendilerine gönderilen “taşınmaz mal edinimi konusunda 

Türkiye ile arasında tam karşılıklılık ilkesi bulunan ve bulunmayan ülkelerin 

listeleri” ni esas alarak bir değerlendirme yapmaktadır. Bu değerlendirmeye göre üç 

durum söz konusu olabilir: 

a- Taşınmaz edinimi konusunda ülkemiz ile arasında tam karşılıklılık ilkesi bulunan 

ülkelerin vatandaşı olan yabancı gerçek kişilerin ülkemizde taşınmaz mülkiyeti ile 

bağımsız ve sürekli nitelikteki sınırlı ayni hak edinme talepleri aşağıdaki koşulların 

sağlanmasa halinde karşılanmaktadır. Talep edenin uyruğunun tespitinden sonra Tapu 

Kanunun 35. maddesi uyarınca karşılıklılık ilkesine ve yasal sınırlamalara tabi 

olduklarından, öncelikle bu durumlarının saptanması gerekmektedir. Böylece varsa 

bu kişiye yönelik ilave kısıtlılıklar belirlenmektedir.  

 

Karşılıklılığın belirlenmesinde tapu sicil müdürlükleri öncelikle yabancı uyruklunun 

Dışişleri Bakanlığınca belirlenerek, Tapu Kadastro Genel Müdürlüğüne gönderilen 

listeleri esas almakta, yabancı uyruklunun ülkesi ile Türkiye arasında karşılıklılık 

ilkesinin uygulamasında en ufak bir tereddüt olması halinde karşılıklılık ilkesinin 

belirlenebilmesi için yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinme 

talepleri değerlendirilmek üzere Tapu Kadastro Genel Müdürlüğüne gönderilmekte ve 

Genel Müdürlükten talimat beklenmektedir.  

 

Öte yandan yine Tapu Sicil Müdürlüğünce yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

satın almak istedikleri taşınmaz mülklerin 5444 sayılı kanunda açıkça ifadesini bulduğu 

gibi eğer yabancı uyruklular tarafından satın alınmak istenen taşınmaz mülk belediye 

veya mücavir alan sınırları içinde ise ilgili belediye başkanlığına yazı ile yazılarak, 
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taşınmaz mülkün imar planı içinde ve konut ve işyeri olarak ayrılan bölge içinde kalıp 

kalmadığı sorulmaktadır. Eğer, yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler tarafından satın 

alınmak istenen taşınmaz mülk köy sınırları içinde ise, köyün imar planının bulunup 

bulunmadığı, bu durumda satın alınmak istenen yerin konut ve işyeri amaçlı olarak 

kullanılıp kullanılamayacağı ilgili valilikten yazı ile sorulmakta, uygulama imar 

planlarının örnekleri yazı ekinde istenmektedir.  

 

Bununla beraber yine tapu sicil üdürlüğünce valilik veya kaymakamlıklar aracılığı ile 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerce satın alınmak istenen bu taşınmazın askeri 

yasak bölge ve güvenlik bölgeleri ile diğer kısıtlı alanların içinde kalıp kalmadığı, 

ilgili yabancı uyruklunun taşınmaz mülk edinme talebinin ve satın almayı planladığı 

ada, pafta ve parseli belli taşınmazın ülke güvenliği bakımından herhangi bir 

olumsuzluğunun bulunup bulunmadığı ilgili Güvenlik Komutanlığına yazı ile 

yazılarak sorulmaktadır. Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin konut ve işyeri 

amacıyla kullanmak üzere satın almak istedikleri taşınmaz mülk, eğer ilgili 

belediyesinde veya valilikten ve güvenlik açısından ilgili güvenlik komutanlığının 

değerlendirmelerinin akabinde ancak olumlu cevaplar alınması durumunda ilgili 

taşınmazın satışı gerçekleştirilmektedir. 

 

b- Tapu sicil müdürlükleri karşılıklılık ilkesi bulunmayan ülkelerin vatandaşlarının 

taşınmaz taleplerini ise doğrudan reddetmektedir. 

c- Karşılıklılık ilkesi bulunan ve bulunmayan ülkelerin listelerinde adı geçmeyen 

ülkelerin vatandaşları hakkında da Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüne 

başvurulmakta ve buradan gelen talimata göre işlem yapılmaktadır.  

 

6.1.2. Yabancı Uyruklu Tüzel Kişiler Bakımından: 

 

Yabancı ülkelerde bu ülkelerin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip yabancı 

ticaret şirketlerinin taşınmaz edinimine ilişkin talepleri özel kanun hükümlerine (2634 
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Sayılı Turizmi Teşvik Kanunu, 4737 Sayılı Endüstri Bölgeleri Kanunu ve 6326 Sayılı 

Petrol Kanunu) göre ilgili kurumlarından temin edecekleri (kuruldukları ülkenin 

kendi mevzuatınca ilgili makamlarından alacakları yetki belgesi yerine geçen) 

belgelerin uygunluğu kapsamında doğrudan ilgili tapu sicil müdürlüklerince yerine 

getirilmektedir. 4875 Sayılı Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanununa göre kurulan 

veya mülga 6224 Sayılı Yabancı Sermayeyi Teşvik Kanunu hükümlerine göre 

ülkemizde kurulmuş yabancı sermayeli şirketlerin taşınmaz alım, satım ve diğer 

işlemleri de doğrudan tapu sicil müdürlüklerince yapılır. 

 

6.1.3. Yabancı Uyruklu Vakıf, Dernek, Kooperatif ve Cemaatlerin Taşınmaz 

Talepleri:  

 

Tapu sicil müdürlükleri yabancılar ile yabancı ticaret şirketleri dışındaki vakıf, dernek, 

kooperatif, cemiyet, topluluk ve cemaatlerin, taşınmaz edinme taleplerini reddederek; 

lehlerine sınırlı ayni hak tesis etmemektedir. 

 

6.1.4. 2,5 Hektarı Aşan Talepler Bakımından: 

 

Yabancı uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’de taşınmaz ve sınırlı ayni hak edimleri 

2,5 hektarla sınırlı tutulmuştur. Her ne kadar, 5444 sayılı kanunda yabancılara 

Türkiye’de Bakanlar Kurulu izni ile 30 hektara kadar taşınmaz mülk edinme 

imkanı getirilmiş ise de, bu düzenleme Anayasa Mahkemesi tarafından iptal 

edildiğinden yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin ayni ve sınırlı hak 

edinimleri 2,5 hektarla sınırlı bulunmaktadır.  

 

Bu nedenle yabancı uyrukluların 2,5 hektarı aşan mülk edinim taleplerinin 2,5 

hektarı aşan bölümünün ilgili tapu sicil müdürlüklerince doğrudan reddedilmesi 

gerekmektedir.  

 

6.1.5. Taahhütname alınması: 

 

Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinimleri ile ilgili önemli 
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bir değişiklik de, 5444 sayılı kanunun amir hükümlerine aykırı olarak edinilen 

taşınmaz mülklerin Maliye Bakanlığınca tasfiyeye tabi tutulmasıdır. Bu bakımdan 

tapu sicil müdürlüklerinde ilgili yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişinin ülke 

çapındaki iki buçuk hektara ilişkin sınırlama merkeze intikal edecek işlemler 

üzerinden kontrol edilmekle olduğu da hatırlatılarak yabancılardan satın aldıkları 

taşınmazların ve sınırlı ayni hakların 2,5 hektarı geçmesi durumunda fazla 

miktarın tasfiye edilerek, bedele çevrileceği özellikle vurgulayarak başlangıçta 

kendilerinden bu durumu kayıtsız şartsız kabul ettiklerine dair yazılı taahhütleri 

alınmaktadır.  

 

Görüleceği üzere uygulamada tapu sicil müdürlükleri gerek valilik ve 

kaymakamlıklar ve gerekse belediyeler ile ilgili askeri güvenlik yetkilileri ile bizzat 

yazılı ortamda yakın bir işbirliği içinde bulunmakta, yabancı uyruklu gerçek kişilere 

Türk vatandaşları tarafından yapılan konut ve işyeri amaçlı satışların bir yandan 

yürürlükteki kanunun amir hükümleri kapsamında başta karşılıklılık ilkesi olmak 

üzere diğer ilgili kanuni sınırlamalara ve imar planları içinde konut ve işyeri olarak 

ayrılmış bulunan alanlar içinde kalıp kalmadığının ciddi bir araştırmasını yapmakta, 

özellikle ülkenin ulusal güvenliği bakımından öncelikle dikkate alınması gereken 

askeri yasak bölgeler ve güvenlik bölgeleri ile ilgili kesin değerlendirmelerin ışığında 

talepleri sonuçlandırmaktadır.  

 

Ancak, tüm bu sürece rağmen yine de yürürlükteki kanunun amacına aykırı olarak ve 

özellikle amaç dışı kullanımlara karşı da taşınmaz mülk edinen yabancı uyruklu 

gerçek kişiden taahhütname alınması yoluna gidilmektedir. 
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Şekil-2: Yabancı uyruklu gerçek kişilere tapuda mülk edinme işlem akışı: 

 

 
 
6.2. TEHDİT DEĞERLENDİRMESİ VE TAŞINMAZ MÜLK 
EDİNİMLERİNDE UYGULAMADA DİKKAT ÇEKEN HUSUSLAR 
 
6.2.1. Mevcut Hukuki Durum ve Yabancıların Mülk Edinimi : 
 
Gerçekte Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk edinimlerine 

yönelik eleştirilerin ve toplumun bir kesiminde var olan endişe ve kaygıların büyük 

TALEP 
REDDEDİLİR 

TAPU MÜDÜRLÜĞÜNE BAŞVURU 

2,5 HEKTAR 
VE ALTINDA 

MI? 

TAPUYA 
TESCİL 

TKGM’ YE BİLGİ 
FORMU 

GÖNDERİLMESİ 

TKGM’ NİN 
UYGUNLUK GÖRÜŞÜ 

VAR MI? 

KARŞILIKLILIK 
İLKESİ VAR MI?

MÜLKİYET ASKERİ 
YASAK VE GÜVENLİK 
BÖLGELERİNDE Mİ? 

DİĞER BÜTÜN 
KISITLAMALARA 

UYUYOR MU? 

MÜLKİYET 
BÜYÜKLÜĞÜ 

NEDİR? 

Evet 

Hayır 

Evet 

≤2,5 HA Evet

Evet 

Hayır 

Evet 

Şarta veya 
İzne Bağlı 

Hayı
r

2,5 
Hektar 

dan. 
Büyük

Hayır 
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bölümünün mevcut hukuki durumun yeterince bilinmemesinden, kamu oyunun bu 

konuda yeterince aydınlatılmamasından ileri geldiği açıktır. Halen yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinme talepleri yürürlükte bulunan 

29.12.2005 tarihli ve 5444 sayılı kanunun getirdiği ilke ve sınırlandırmaların ışığında 

gerçekleştirilmektedir. Aşağıdaki tablolarda yürürlükteki mevzuatın amir 

hükümlerine dikkat çekilmektedir. 

 
Tablo-53: Yabancı uyruklu gerçek kişilere 5444 sayılı kanun ile getirilen 
sınırlamalar: 
 

1- KARŞILIKLILIK ANA SINIRLAMALAR 2- KANUNİ SINIRLAMALAR 
Satın Alma Amacı 3- Konut ve İşyeri 

Ülkenin Neresinde 

 Sadece uygulama imar planlarında veya mevzii 
imar planlarında konut ve işyeri olarak ayrılan 
bölgelerde ve konut ve işyeri olarak tescillenmiş 
taşınmazlar edinilebilir  

Bir Yabancı Uyruklu Gerçek Kişi Ne Kadar 
Mülk Edinebilir 

Sadece 2,5 Hektarlık 

not (1):Sınırlı ayni hak tesis edilmesinde de aynı şartlar aranır 
not (2):Bakanlar kuruluna verilen 30 hektara kadar arttırma yetkisini anayasa mahkemesi iptal 

etmiştir. 
not (3):Yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret 
şirketleri ancak özel kanun hükümleri çerçevesinde taşınmaz mülkiyeti ve taşınmazlar üzerinde 
sınırlı ayni hak edinebilirler 

not (4):Ancak, yabancı uyruklu gerçek kişiler ile tüzel kişiliğe sahip yabancı ticaret şirketleri lehine 
Türkiye’de taşınmaz rehni tesisinde;a-karşılıklılık ve b-kanuni şartlar ile c-alan sınırlaması gibi 
sınırlamalar aranmaz. 

not (5):Yine Türkiye Cumhuriyeti arasında karşılıklılığı olan devlet vatandaşlarının kanuni miras 
yolu ile intikal eden taşınmazları için hiçbir kayıt ve sınırlamaları yoktur. Ancak, ölüme bağlı 
tasarruflarda hem karşılıklılık, hem de kanuni sınırlama şartları aynen aranır. 

not (6):Karşılıklılığın tespitinde hukuki ve fiili durum esas alınır. Yabancı ülkelerin kendi 
vatandaşına tanıdığı hakların, Türkiye Cumhuriyeti vatandaşlarına da tanınması esastır.  

 
Bu genel ilkelere aykırı yabancı uyruklu gerçek kişilere mülk satılabilir mi? 

 
BÖLGELER 
 

YABANCI UYRUKLU GERÇEK 
KİŞİLERE  

1- Sulama Alanları Konut ve işyeri amaçlı satış yapılamaz  
2- Enerji Alanları Konut ve işyeri amaçlı satış yapılamaz 
3- Tarım Alanları  Konut ve işyeri amaçlı satış yapılamaz 
4- Maden Alanları  Konut ve işyeri amaçlı satış yapılamaz 
5- SİT Alanları  Konut ve işyeri amaçlı satış yapılamaz 
6- İnanç ve Kültürel Özellikleri Nedeniyle 

Korunması Gereken Alanlar  Konut ve işyeri amaçlı satış yapılamaz 

7- Flora ve Fauna Özelliği Nedeniyle 
Korunması Gereken Alanlar Konut ve işyeri amaçlı satış yapılamaz 

8- Stratejik Bölgeler  Konut ve işyeri amaçlı satış yapılamaz 
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9- Köylerde19 

Konut ve işyeri amaçlı satış yapılamaz. 
Bunun şartı köyün “köy içi iskan” planı ya da 
İl Genel Meçlisi tarafından onanmış mevzii 
imar planına sahip olmasıdır. 

Not :Burada Bakanlar Kuruluna verilen yetki anayasa mahkemesince iptal edilmiştir. 

 
Yabancı uyruklu gerçek kişilere aşağıdaki bölgelerde mülk satışı mümkün 

müdür? 

1- Tarım alanlarında 
 mülk satışı  

(Seracılık yapmak, 
Hayvancılık yapmak 
amaçları ile)  

Tarım alanlarında yabancıya mülk satışı yapılamaz. Çünkü konut ve 
işyeri amaçlı bu satışın imar planında ya da mevzii imar planında konut 
ve işyeri olarak ayrılmış bölgede bulunması, hem uygulama imar planında 
hem de ilgili tapu kütüğünde bu amaca tescillenmiş olması 
gereklidir:Yabancı uyruklu gerçek kişilerin seracılık yapmak, hayvancılık 
yapmak gibi gerekçelerle mülk satın almaları kanuna aykırıdır. satın 
alınacak mülklerin sadece konut ve işyeri amaçlı olması zorunludur.  

2- Orman alanlarında 
yabancıya satış 
mümkün mü? 

Orman alanlarında yabancıya mülk satışı yapılamaz. Çünkü konut ve 
işyeri amaçlı bu satışın imar planında ya da mevzii imar planında konut 
ve işyeri olarak ayrılmış bölgede bulunması hem uygulama imar planında 
hem de ilgili tapu kütüğünde bu amaca tescillenmiş olmalıdır. 

3-SİT alanlarında 
yabancıya satış 
mümkün mü? 

SİT alanlarında da satış yapılamaz.Esasen 2863 sayılı kültür ve tabiat 
varlıklarını koruma kanunu gereğince her türlü yapılaşmaya uygun 
olmayan SİT alanlarında bu amaçla yabancıya satış yapılması mümkün 
değildir. SİT alanları aynı zamanda tapuda tescillidir.  

4-Yabancıların kanuni 
yükümlülüğü (eğer 
yabancılar tarafından 
kanuna aykırı olarak 
edinilmiş ise) 

Bu madde hükümlerine aykırı edinilen Kanuni zorunluluk dışında 
edinim amacına aykırı kullanıldığı tespit edilen bütün taşınmazlar ve 
sınırlı ayni haklar  

5- Hangi Kurum  Maliye Bakanlığınca  

6- Öncelikler 
Maliki tarafından tasfiye edilmesi için belli bir süre verilir. Maliki 
tarafından tasfiye edilmediği takdirde yabancı uyruklunun taşınmazın 
bedele çevrilerek bedeli hak sahibine ödenecektir.  

Not: Burada üzerinde durulması gereken husus “kanuni zorunluluk dışında edinim amacına aykırı 
kullanım” neler olabilir buna bakılmalıdır.  

 
Yukarıdaki tablolardan da görüleceği gibi mevcut hukuki yapıda bazı çevrelerce 

yoğun bir şekilde gündeme getirildiğinin aksine, yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilere ülkemizde, Türkiye ile hukuki ve fiili karşılığı olmayan ülke vatandaşlarının 

yanında, a- İmar planı veya mevzii imar planı olmayan yerleşim bölgelerinde, b- 

Sulama alanlarında, c- Enerji alanlarında, d- Tarım alanlarında, e- Maden 

alanlarında, f- SİT alanlarında, g- İnanç ve kültürel özellikleri nedeniyle korunması 

gereken alanlarında, h- İnanç ve kültürel özellikleri nedeniyle korunması gereken 

alanlarında, ı- Flora ve fauna Özelliği nedeniyle korunması gereken alanlarında, i- 

                                                 
19 18.03.1924 tarihinde kabul edilen 442 Sayılı Köy Kanunun 87. maddesi yabancı gerçek ve tüzel kişilerin Kanunda 
tanımlanarak köy kapsamına giren yerlerde taşınmaz edinmesini yasaklamıştır.Kanunun 1. maddesinin birinci fıkrasında 
köy,”nüfusu 2000’den az olan yurt” şeklinde tanımlanmaktadır.Maddenin bu fıkrası ile bir yerleşim yerinin köy olarak kabul 
edilebilmesinin ölçütü yerleşim yerinin nüfus sayısına bağlıdır(Levi, 2006;91) Bu kapsamda günümüzde yapılan önemli eleştiri 
de “çıkarılan yeni kanunlar ile köyleri kasaba yapılması suretiyle köylerde yabancı uyruklu kişilerin taşınmaz mal edinmesini 
yasaklayan maddenin hükümsüz hale getirilmeye çalışılmasıdır (Dikici,2005;16). 
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Stratejik bölgelerde taşınmaz mülk satışının yapılması söz konusu değildir. Yine 

bunun gibi, tarım alanlarının yanında orman alanlarında da yabancı uyruklu gerçek 

ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmesi mümkün değildir. Hayvancılık, sera 

üretimi yapmak gibi nedenlerle taşınmaz mülk edinilemez. Kanun yabancılara 

yapılacak satışı, konut ve işyeri olarak kullanmak amacına yönelik olmasını şart 

koşarken, bu amaçla yapılacak bir satışın da yerleşim biriminin (belediye ve mücavir 

alanları ile köylerin) imar planının bulunması ön koşuluna bağlamıştır. 

 

6.3. TÜRKİYE’NİN SORUNU: KANUNUN UYGULAMASI: 

 
6.3.1. Karşılıklılık İlkesi ve Uygulamasındaki Dikkat Çeken Hususlar: 
 
Karşılıklılık (mütekabiliyet) ilkesi, en az iki devlet arasında uygulanan ve her birinin 

ülkesinde diğerinin vatandaşlarına aynı mahiyetteki hakları karşılıklı tanımalarını 

ifade eden bir prensiptir. Bu prensibe göre; bir yabancının Türkiye’de bu haktan 

yararlanabilmesi, Türkiye Cumhuriyeti vatandaşlarının da o yabancının ülkesinde 

aynı tür ve nitelikte olan haklardan yararlandırılmasına bağlıdır.  

 

Ülkemiz ile yabancı bir devlet arasında taşınmaz mal edinimi konusunda 

karşılıklılığın varlığından söz edebilmek için karşılıklılığın kanuni ve fiili olması 

gerekmektedir (Çelikel ve Gelgel, 2005:61). Buna göre bir yabancı ülke vatandaşının 

veya ticaret şirketinin ülkemizde taşınmaz mal edinmesi, Türkiye Cumhuriyeti 

vatandaşlarının ve ticaret şirketlerinin de o ülkede taşınmaz mal edinmesine, kanun 

ile hak tanınmış olmasına ve bu hakkın da fiilen uygulanabilmesine bağlıdır. Burada 

aranan karşılıklılığın kanuni ve fiili karşılıklılık olması konusunda doktrin ve 

uygulamada birlik vardır. Ayrıca Bakanlar Kurulunun 29.05.1940 tarih ve 2/13394 

sayılı kararında karşılıklılık ilkesinin bu şekilde anlaşılması gerektiği açıklanmıştır ( 

Boztosun ve diğerleri [web], 2005 ). 
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Tablo-54: Türkiye’nin karşılıklılık uygulamasından bazı örnekler ve 
düşündürdükleri: 

 
 

KARŞILIKLILIĞI 
BULUNAN BAZI 
ÖRNEK ÜLKELER 

O ÜLKEDEKİ MEVCUT UYGULAMA  
TÜRKİYE’NİN O ÜLKE İLE 
KARŞILIKLILIK 
UYGULAMASI 

İngiltere  Sadece kullanım hakkı mevcut.  Tam karşılıklılığı var. Mülkiyetin 
devri söz konusu. 

İsrail 
İsrail’de toplam arazinin % 92’si devletin elinde 
olup sadece kiralanabilir. % 8’i özel mülke 
konudur.  

Tam karşılıklılık bulunuyor. 

Polonya  
Bir AB ülkesi olmasına rağmen, yabancının 
mülk edinebilmesi için en az 5 yıl ikamet etmesi 
gerekiyor.  

Tam karşılıklılık bulunuyor.  

Macaristan  
Bir AB ülkesi olan Macaristan’da sadece özel 
mülk alanları ve 6 Hektara kadar olan alanlar 
satılabiliyor bunun dışındakiler kiralanıyor. 

Tam karşılıklılık var. Hiçbir 
sınırlama yok. 

İrlanda Cumhuriyeti 7 yıl ikamet şartı aranıyor.  Tam karşılıklılığı bulunuyor. Her 
hangi bir ikamet zorunluluğu yok.  

Meksika  Sınırda 100 km. kıyıda 50 km.’lik bir bantta 
mülk satışı yapılmamaktadır.  

Tam karşılıklılığı bulunuyor. Her 
hangi bir sınırlama söz konusu 
değil. 

Brezilya  İkamet etmeyenlere belli sınırlamalar 
getirilmiştir.  

Tam karşılıklılığı var. İkamet şartı 
bulunmuyor.  

Japonya, Kanada 
Saskatchavan Eyaleti  Belli bir süre ikamet şartı getirilmiştir.  

Tam karşılıklılığı var. İkamet şartı 
bulunmuyor. 
 

Pozitif Ayrımcılık 
Yapılması 
a) Suudi Arabistan 

Suudi Arabistan’da Yabancıya Mülk Satışı 
Yasaktır. Sadece Körfez İşbirliği Konseyi Üyesi 
Ülke vatandaşlarına satış yapılabilir. 

 

b) ABD New Jarsey 
Eyaleti  

Sadece “yabancıya dost ülke” vatandaşlarına 
mülk edinme imkanı tanımaktadır.  

Tam karşılıklılığı bulunuyor. Her 
hangi bir sınırlama söz konusu 
değil 

c) Filipinler Filipin Anayasası da sadece miras yolu ile 
edinime izin vermektedir.   

Mülkiyetin kullanma 
Şeklini Belirleme-
Sınırlama 

Lübnan’da bir yabancının uzun dönemli kira 
sözleşmesi ile bir taşınmazı kiralaması yasaktır.   

Adalar ve Kıyılarda 
Sınırlama  

Yunanistan’da adalarda ve kıyılarda belli 
mesafede satış yasaktır. Yine Meksika’da 
sınırdan 100 km. ve kıyıdan 50 km.’lik bir şeritte 
yabancının arazi edinmesi yasaktır. 

 

Mülkiyet Hakkı Değil 
Kullanım Hakkı 
Tanıyanlar 

İngiltere’de taşınmaz mülk edinme mutlak 
mülkiyet esasına göre olmayıp, 49 ve 99 
yıllığına kullanım hakkı şeklindedir.  

Tam karşılıklılığı bulunuyor. Her 
hangi bir sınırlama söz konusu 
değil 

Hem İkamet Etme Şartı, 
Hem de Özel İzine 
Bağlayanlar 

İran’da ikamet şartının yanında Dışişleri 
Bakanlığının özel izni istenmektedir.   

ABD 
 

ABD’de yabancıların toprak edinimi federal 
bazda değil eyaletler bazındadır. Alabama, 
Arkansas, Florida, İndia, Washington DC. gibi 
eyaletler bu imkanı tanırken, Michigan Eyaleti 
ikamet şartını, Arizona ise belli sınırlamalar 
getirmiştir.  

Türkiye ABD uyruklu gerçek 
kişilere tam karşılıklılık 
muamelesi yapmakta, eyaletlere 
göre herhangi bir sınırlama 
getirmemektedir.  

Avustralya 
Kentsel alanda bir taşınmaz edinebilmek için 
ikamet sahibi (1 yılda en az 200 gün ülkede 
bulunmuş olma) şartını arıyor. 

Türkiye’de tam karşılıklılığı 
bulunuyor her hangi bir sınırlama 
yok. 
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6.3.1.1. Karşılıklılığın Uygulamasında Ülkelerin Sınırlamalarına Dikkat 
Edilmekte midir? 
 

Yukarıdaki tablolardan da anlaşılacağı üzere Türkiye açısından karşılıklılığın 

uygulamasında iki husus dikkat çekicidir. Bunlardan biri İngiltere örneğinde olduğu 

gibi kişilere toprak mülkiyeti hakkının tanınmadığı ülkelerin mülkiyetin devredildiği 

Türkiye’de tam karşılıklılığın bulunduğunun kabul edilmesi, buna göre işlem 

yapılması, diğeri de yine yukarıdaki her iki tabloda ortaya konulduğu gibi bazı 

ülkelerdeki bölgesel sınırlamalara rağmen sınırlama getiren ülkelerin Türkiye’de 

aynı paralelde bir sınırlama getirmeksizin bu ülkelerin tam karşılıklılığının 

bulunmasının kabul edilmesi ve buna göre işlem yapılmasıdır. Kaldı ki, karşılıklılık 

ilkesinin uluslararası hukukta tüm otoritelerce üzerinde görüş birliğine varılmış 

bulunan tanımı, bir devletin kendi vatandaşına yabancı bir devletin hak tanıdığı 

ölçüde o yabancı devlet vatandaşına kendi ülkesinde hak tanımasıdır ( Esmer, 1983: 

398 ). Bu bakımdan, uygulamada kendi vatandaşlarına dahi taşınmazlar üzerinde 

mülkiyet ve diğer ayni hakların edinimi konusunda yasak koyan devletlerin kendi 

vatandaşına tanıdığı kısıtlı hak edinme imkanlarını yabancıya da tanımaları, bu 

devletlerle Türkiye arasında tam karşılıklılık olduğunun kabulü için yeterli olmaması 

gerekir. 

 

6.3.1.2. Karşılıklılık İlkesi ve Yabancı Uyruklu Ticaret Şirketleri: 
 
5444 Sayılı Kanun ile Değişik Tapu Kanununun 35. maddesine göre yabancı 

ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret 

şirketleri, ancak özel kanun hükümleri çerçevesinde taşınmaz mülkiyeti ve 

taşınmazlar üzerinde sınırlı ayni hak edinebilmektedirler. Kanuni sınırlamalar getiren 

özel kanunlar arsında a- 2634 Sayılı Turizm Teşvik Kanunu ( RG, 1982: 17635 ), b- 

6326 Sayılı Petrol Kanunu ( RG, 1954: 8659 ), c- 4737 Sayılı Endüstri Bölgeleri 

Kanunu ( RG, 2002: 24645 ) nu saymak mümkündür. Görüleceği üzere, 5444 sayılı 

kanun ile yapılan değişiklik ile yabancı uyruklu tüzel kişilerin Türkiye’de taşınmaz 

mülk edinmelerinde yabancı uyruklu gerçek kişilerde olduğu gibi bir karşılıklılık 

şartına yer verilmemiştir. Kısacası, tüzel kişilerin mülk edinimimde karşılıklılık 

aranmamaktadır. Sadece mevcut kanuni sınırlamalara uymaları gerekmektedir. 

Bununla beraber, yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi 



174

ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri lehine 

Türkiye’de taşınmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fıkralarda yer alan kayıt ve 

sınırlamalar aranmamaktadır. Yine, yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı 

ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret 

şirketleri dışındakiler Türkiye’de taşınmaz edinemez ve lehlerine sınırlı ayni hak 

tesis edilememektedir. Esasen, günümüzün küresel sermaye hareketleri içinde ve 

Çok uluslu şirket (ÇUŞ) lerin sermaye yapıları içinde bunu uygulamanın imkanı da 

çoğu zaman söz konusu olamaz. Öyle ki, gelinen aşamada ÇUŞ’lerin sermaye 

yapıları da uluslararası  hale gelmiştir. Bunun gibi karşılıklılık tanımına göre dahi 

karşılıklılık koşulunu sağlamayan bir yabancı devletin vatandaşlarının aramızda 

karşılıklılığın bulunduğu kabul edilen bir devlette, bu devlet kanunlarına tabi bir 

ticaret şirketi kurmak suretiyle, bu şirket aracılığı ile Türkiye’de mülk edinmeleri her 

zaman mümkündür. 

 
6.3.1.3. Yabancı Tüzel Kişilerin Türkiye’de Mülk Ediniminde 4875 Sayılı 
Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanunu ile 5444 Sayılı Kanunun Birlikte 
Değerlendirilmesi: 
 
Aslında Türkiye yabancı uyruklulara taşınmaz mülk edinimi konusunda yapılan 

tartışmaların odağında “yabancı uyruklu gerçek kişiler” den ziyade “yabancı uyruklu 

olmakla beraber 4785 sayılı kanun kapsamında faaliyet gösteren yabancı sermayeli 

tüzel kişi”lerin mülk edinmeleri bulunmaktadır. Yabancı sermayenin ülkemize 

yatırım yapabilmesi bakımından 4785 Sayılı Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanunu 

gerçekte taşınmaz mülk edinmek isteyen yabancı şirketlere herhangi kayda değer bir 

sınırlama getirmemektedir. Bilindiği üzere ülkemizde halen yürürlükte bulunan 4875 

Sayılı Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanununun 3/d maddesinde “Yabancı 

yatırımcıların Türkiye’de kurdukları veya iştirak ettikleri tüzel kişiliğe sahip 

şirketlerin, Türk vatandaşlarının edinimine açık olan bölgelerde taşınmaz mülkiyeti 

veya sınırlı ayni hak edinmeleri serbesttir” demek suretiyle, yabancı yatırımcıların 

Türkiye’de kurmuş oldukları ya da iştirak ettikleri şirketler yoluyla, taşınmaz edinimi 

konusunda karşılıklılığın sağlanması da dahil her hangi bir sınırlama getirmemiştir ( 

RG, 2003: 25141 ). 4875 sayılı kanuna göre tek sınırlayıcı nokta, Türk 

vatandaşlarının edinimine açık olan bölgeler şartının yer almasıdır. Kısacası, 

sermayesi yabancı olan bir şirket, Türkiye’de kurulması durumunda askeri yasak 
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bölgeler ve güvenlik bölgeleri dışında bir Türk vatandaşı gibi taşınmaz elde 

edebilecektir. Bu kıstasla birlikte ortaya çıkan, yabancı bir yatırımcının Türkiye’de 

diğer Türk vatandaşları için de alınması yasak olan yerler dışındaki yerlerden, şirket 

kurarak istediği oranda, serbestçe taşınmaz edinebileceği gerçeğidir ( Erten, 2005: 

143 ). Oysa, 5444 Sayılı Kanunla Değiştirilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesine göre 

yabancı bir ülkede kurulmuş olan şirket, diğer kanuni sınırlamalara uyulmak 

kaydıyla taşınmaz edinebilecektir. Görüleceği üzere 5444 sayılı kanun yabancı 

şirketlerin taşınmaz mülk edinmesini kanuni sınırlamalara bağlamışken, 4785 Sayılı 

Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanununda sınırlama Türk vatandaşlarının tabi olduğu 

kurallara bağlanmıştır. 

 
6.3.1.4. 4875 Sayılı Kanun ve 2565 Sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik 
Bölgeleri Kanunu: 
 
Aslında 4785 sayılı kanun uygulamada 2565 Sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve 

Güvenlik Bölgeleri Kanunuyla da uyum sağlamamaktadır. 2565 sayılı kanun, askeri 

yasak bölgeler, özel güvenlik bölgeleri, askeri güvenlik bölgeleri ve stratejik 

bölgelerin kurulması kaldırılması ve gerektiğinde genişletilmesine ilişkin esas ve 

yöntemleri düzenlemiş, karşılıklılık şartını sağlayan yabancıların bu bölgelerde 

taşınmaz mal edinimleri, kiralamaları, çalışmaları ve bu bölgelere geçici olarak 

girişleri hakkında genel kurallar getirmiştir. 2565 sayılı kanun yabancıların sözü 

edilen bölgelerde taşınmaz edinimi ve diğer faaliyetleri ile ilgili genel bir düzenleme 

olup tüm yabancıları kapsar niteliktedir. 4875 sayılı kanun ise, doğrudan yabancı 

yatırımların özendirilmesine, yabancı yatırımcıların haklarının korunması ile yatırım 

ve yatırımcı tanımlarında uluslararası standartlara uyulmasına, doğrudan yabancı 

yatırımların gerçekleştirilmesinde izin ve onay sisteminin bilgilendirme sistemine 

dönüştürülmesine ve tespit edilen politikalar yoluyla doğrudan yabancı yatırımların 

artırılmasına ilişkin esasları düzenlemektedir (RG, 1981: 17552). 4875 sayılı kanun 

doğrudan yabancı yatırımlara uygulanacak muameleleri kapsadığından kanunun 

muhatabı da 2. maddede tanımlanan yabancı yatırımcılarıdır.  

 

Görüleceği üzere 2565 sayılı kanun ile getirilen hükümler kural olarak tüm 

yabancıları (yabancı gerçek kişileri, yabancı tüzel kişileri, yabancı ticaret şirketlerini) 

kapsamakta iken, 4875 sayılı kanun ile getirilen hükümler sadece yabancı 
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yatırımcıları içine almaktadır. 2565 sayılı kanun karşılıklılık şartını sağlayan tüm 

yabancıların askeri yasak bölge, güvenlik bölgeleri ve stratejik bölgelerde taşınmaz 

mal edinimini kısıtlayarak genel bir kural koymuş iken, 4875 sayılı kanun bu genel 

kurala yabancı yatırımcılar açısından bir istisna getirmiş ve yabancı yatırımcıların 

Türkiye’de kurdukları veya iştirak ettikleri tüzel kişiliğe sahip şirketlerin, Türk 

vatandaşlarının edinimine açık olan bölgelerde taşınmaz mülkiyeti veya sınırlı ayni 

hak edinmelerinin serbest olduğunu hükme bağlamış, karşılıklılık koşulu da 

öngörmemiştir. Bu durumun uygulamada önemli tereddütler ve sorunlar yarattığı 

ortadadır20. 

 
6.3.1.5. Türk Vatandaşlarına “Vize” Vermede İsteksiz Davranan Ülke 
Vatandaşlarına “Karşılıklılık” Vardır Diye “Mülk Alma İmkanı”nın 
Sağlanması: 
 
Günümüzde Türkiye’de karşılıklılık ilkesine yapılan önemli bir eleştiri de Türk 

vatandaşlarına “vize” dahi vermeyen ülkelerin “karşılıklılık” vardır diye mülk alma 

imkanın sağlanmasıdır. Yukarıdaki bölümde de açıklandığı gibi kanunun 

uygulanışında karşılıklılık başlı başına bir sorun olarak karşımıza çıkmaktadır. 

Burada kanunun uygulanmasına getirilen önemli bir eleştiri; her ne kadar hukuki ve 

fiili anlamda karşılıklılık bulunmasına rağmen bu ilkenin Türk vatandaşları açısından 

kağıt üzerinde kaldığı ve tek yanlı işlediğidir. Bu eleştiriyi kuvvetle öne sürenler 

haklı olarak Türk vatandaşlarına vize dahi vermeyen ülkelerle karşılıklılığın 

olmasının uygulamada ne ifade edeceğini sormaktadırlar. Günümüzde Türkiye’nin 

tapu kanunun uygulamasında “tam karşılıklılığı”kabul ettiği ülkelerin büyük 

bölümüne bırakın taşınmaz mülk edinmeyi, çeşitli amaçlarla o ülkeler gidebilmek 

için “vize” kuyruklarında çoğu zaman perişan oldukları göz ardı edilmemelidir. 

                                                 
20 Nitekim, Bayındırlık Bakanlığı, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 04.07.2005 gün ve 3149 sayılı yazısında da yer 
verildiği gibi “Maliye Bakanlığı Milli Emlak Genel Müdürlüğü'nden alınan 27/05/2005 tarih, 20901 sayılı yazı ve eklerinden; 
Artvin ili, Hopa ilçesi, Sarp Sınır Kapısı yolunun 6. km'sinde Esenkıyı köyü, Kopmuş mevkiinde bulunan 6.Hudut Taburu, 
1.Hudut Bölüğü Kopmuş Kışlası Askeri Güvenlik Bölgesi'nin 300 m. yakınında yer alan, Bakanlar Kurulu'nun 02/02/1992 
tarih, 92/2706 sayılı Kararı ile "stratejik bölge" ilan edilip yabancı uyruklu kişilerin yetkili mercilerden izin almaksızın taşınmaz 
edinmelerinin yasaklandığı alan içersinde, üzerinde bir depo ile bir binanın bulunduğu, üç ayrı tapu halinde toplam 11.283 m² 
yüzölçümlü taşınmazın Papila J.C. Coal Dış Ticaret Limited Şirketi tarafından satın alındığı, daha sonra anılan şirketin ve 
tapuların J.C. Kömür Sanayi Ticaret İthalat ihracat Limited Şirketi'ne devredildiği, bu yeni şirketin ise %90 ve %10 hisseler 
şeklinde iki yabancıya ait olduğu, bu durumun 2565 sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri Kanunu'na aykırı 
olduğu, ancak 4875 sayılı Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanunu kapsamında değerlendirildiğinde hukuka aykırı bir durum 
olmadığı sonucuna varılabildiği, 2565 sayılı Kanun'dan sonra yürürlüğe giren 4875 sayılı Kanun'un 3/d maddesinin önceki 
Kanun'a aykırılık teşkil ettiği belirtilerek satış işleminin iptali için dava açılıp açılmaması konusunda Genel Müdürlüğümüz 
görüşü istenildiğinin anlaşıldığı belirtilerek konuyla ilgili Müşavirliğimiz görüşünün Başkanlığınıza bildirilmesi talep 
edilmektedir” denildikten sonra, yapılan hukuki değerlendirmede; işlemde mevcut yasal düzenlemelere aykırı bir husus 
bulunmadığı yönünde görüş bildirilmiştir. 
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6.3.2. İmar Planları ve Yabancı Uyruklu Gerçek ve Tüzel Kişiler: 
 
Yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk edinimlerinde dikkat edilmesi 

gereken önemli bir sınırlama da yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

“Türkiye’de işyeri veya mesken olarak kullanmak üzere ve sadece uygulama imar 

planı veya mevziii imar planı içinde bu amaçlarla ayrılıp tescil edilen taşınmazları” 

edinebilecekleridir. Esasen, Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

sadece uygulama imar planı ya da mevzii imar planları içinde konut ve işyeri olarak 

ayrılmış alanlarda ve yine sadece konut ve işyeri olarak kullanmak üzere taşınmaz 

mülk edinmeleri söz konusu olduğuna göre “tarım toprakları satılıyor” ya da “orman 

alanları yabancılara satılıyor” gibi bazı çevrelerce sık sık dile getirilen ve Türk 

toplumunu geren iddiaların kamuoyunda böylesine yaygın bir şekilde dile 

getirilmemesi gerekirdi. Burada incelenmesi gereken husus, gerçekten yabancıların 

taşınmaz mülk satın almayı arzu ettikleri alan ve bölgelerde; a- Öncelikle imar 

planları var mıdır?, b- Satın alınmak istenen mülkler “imar planlarında konut ve 

işyeri alanı için de mi kalmaktadır? Bu iki sorunun aydınlığa kavuşması 

gerekmektedir. Burada özellikle belirtilmesi gereken husus, karşılıklılık kuralı 

olmasına ve kanuni sınırlamalara uyulmasına rağmen yabancı uyruklu gerçek kişi 

tarafından edinilecek taşınmaz mülkün; konut ve işyeri amacına yönelik olması ve 

İmar planlarında veya mevzii imar planlarında konut ve işyeri bölgesinde bulunması 

gerektiğidir. Kısacası yabancı uyruklular tarafından satın alınacak mülkler eğer 

uygulama imar planı veya mevzii imar içinde değilse mülk edinme hukuken yine 

mümkün olamayacaktır. Şimdi burada araştırılması gereken; Ülkemizde bütün 

yerleşim birimlerinde imar planı var mıdır? İmar planı bulunmayan yerlerde mücavir 

alan ve köylerde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere mülk satışı yapılmakta 

mıdır? Bu satışlar nasıl gerçekleşmektedir? Gibi sorular ve şüphesiz bunlara 

verilecek sağlıklı cevaplardır. 

 

6.3.2.1. Belediye ve Mücavir Alan Sınırları İçinde İmar Planı: 
 

İçişleri Bakanlığı İller İdaresi Genel Müdürlüğünün 31.08.2007 tarihli verilerine göre 

düzenlenen EK-İ’de bulunan tablodan da görüleceği üzere, halen Türkiye’de 16 

büyükşehir belediyesi, 65 il belediyesi ile 101 büyükşehir ilçe belediyesi, 283 
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ilkkademe belediyesi, 749 İlçe belediyesi, 2011 belde belediyesi ile belediye sınırları 

içinde de toplam 18 013 mahalle ile yine belediye ve mücavir alanlar içinde toplam 

47 041 bağlı olarak adlandırılan küçük yerleşim birimi bulunmaktadır21 ( İB, 

31.08.2007 ). Şimdi burada sorulması gereken soru, gerek büyükşehir gerekse il, ilçe 

ve belde belediyelerinin mücavir alanları ile birlikte halihazırda imar planlarının olup 

olmadığı, eğer imar planları var ise bu planlarda 5444 sayılı kanunda ifadesini 

bulduğu gibi konut ve işyeri olarak belirlenmiş alanların bulunup bulunmadığı ile bu 

alanların tapu kütüklerine tescil edilmiş olup olmadıklarıdır. Bu sorulara ne yazık ki, 

hemen olumlu cevap verilememektedir. Ülkemizde halen özellikle kuruluşunu yeni 

tamamlamış çok sayıda belde belediyesinin imar planının İller Bankası Genel 

Müdürlüğünce yapım çalışmalarına daha yeni başlandığı, bu amaçla ihale işlem 

sürecinin devam ettiği de bilinmektedir. Bu bakımdan 5444 sayılı kanunun amir 

hükmü olarak imar planı olmayan, imar planında konut ve işyeri alanları 

belirlenmemiş belediye ve mücavir alanlarda yabancıya taşınmaz mülk satışının 

yapılması mümkün değildir. Kaldı ki, tapudaki işlem süreci içinde ilgili tapu 

müdürlüğünce satışı yapılan taşınmazın hangi amaçla kullanılacağının yanında imar 

planında “konut ve işyeri” olarak ayrılmış alanda bulunup bulunmadığı ilgili 

belediyeye resmi bir yazı ile sorulmakta olup belediye imar müdürlüğünden alınan 

teyide göre satış işlemine başlanmaktadır. Ancak ülkemizde belediye ve özellikle 

mücavir alanların büyük bir bölümünde henüz üst ölçekli planlarla uyum içinde 

yapılmış imar planları bulunmadığından, uygulamada imar planı bulunmayan 

belediye ve mücavir alanlarda “mevzii imar planı” yapılarak, yabancı uyrukluların 

taleplerinin karşılanmaya çalışıldığı görülmektedir.  

 
6.3.2.2. İmar Planı Bulunmayan Belediye ve Mücavir Alanlarda Mevzii İmar 
Planı:  

Mevziii imar planı mevcut imar planı sınırları dışında olup bu planla bütünleşmeyen 

bir konumda bulunan alanlar üzerinde hazırlanan ve sosyal ve teknik alt yapı 

ihtiyaçlarını kendi bünyesinde sağlamış olan plandır (RG, 1985: 18916). Öyle ki, 

3193 Sayılı İmar Kanunu ( RG,1985: 18749 ) doğrultusunda yürürlüğe konulan Plan 

                                                 
215747 Sayılı ''Büyükşehir Belediyesi Sınırları İçerisinde İlçe Kurulması ve Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında 
Kanunla Türkiye, 16 büyükşehir, 142 büyükşehir ilçesi, 65 il, 750 ilçe, 1130 belde belediyesi olmak üzere toplam 2103 
belediyeden oluşmaktadır (RG, .2008 : 26824 Mükerrer sayı). 
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Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelikte de açıkça ifadesini bulduğu gibi mevzii 

imar planları; mevcut planların yerleşmiş nüfusa yetersiz kalması veya yeni yerleşim 

alanlarının kullanıma açılması gereğinin ve sınırlarının ilgili idarece belirlenmesi 

halinde, yönetmelikte hüküm altına alınan plan yapım kurallarına uyulmak üzere 

yapımı mümkün olan yürürlükteki her tür ve ölçekteki plan sınırları dışında, planla 

bütünleşmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapı ihtiyaçlarını kendi bünyesinde 

sağlayan, raporuyla bir bütün olan imar planlarıdır ( RG, 1999: 23804 ). Gerçekte bir 

bölgede imar planı yapmanın her şeyden önce ana amacı, o bölgede yerleşilebilirlik 

ilkesi ve taşıma kapasitesi göz önünde bulundurularak koruma kullanma dengesinin 

sağlanması, makro ölçekteki nüfus dağılımı ve yoğunluk kararlarının verilmesi, kısıtlı 

doğal kaynakların artan yerleşik nüfusun ekonomik ve sosyal yapısını güçlendirerek, 

artan nüfusun ihtiyaçlarını karşılayacak biçimde kullanılmasını sağlayarak doğal, 

tarihi, kültürel ve çevre değerlerinin korunması ile başta tarım alanları olmak üzere 

SİT alanlarının, orman alanlarının ekolojik açıdan korunması gerekli alanların, sulak 

alanların, kıyı alanlarının ve benzeri alanların ilgili mevzuatında öngörülen kurallar 

çerçevesinde kullanımı ve korunması ve bölgedeki mevcut ve gelecekteki 

yatırımların koordineli olarak kullanıma sunulmasını sağlamaktır. Ancak, günümüzde 

ne yazıktır ki, bir çok belediyenin hemen üst ölçekli planlarla uyum içinde plan 

bütünlüğünü umursamayarak mevzii imar planı yapma yolunu tercih ettikleri 

görülmektedir. Bu ise, disiplinsiz, gelişi güzel, birbiri ile bağlantısı olmayan, sosyal 

ve teknik alt yapı sorunları çözümlenmemiş bir yapılaşmayı da beraberinde 

getirmektedir. Ülkemizde bir yandan henüz imar plan yapımı gerçekleşmemiş, diğer 

yandan da gerek üst ölçekli planlarla uyumsuzluğu başta olmak üzere çeşitli 

nedenlerle mevcut imar planının yürürlüğü durdurulmuş çok sayıda belediye ve 

mücavir alan bulunmaktadır. Bu durumda toplumun genel yerleşme ihtiyaçları 

doğrultusunda yapılaşma talep ve imar işlemleri belediye meclislerinde kabul edilen 

mevzii imar planları yapılarak çözümlenmektedir. Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerin giderek artan taşınmaz mülk taleplerinin imar planı bulunmayan bölgelerde 

mevzii imar plan yapımlarını arttırdığı bir gerçektir. Sık sık yapılan mevzii imar 

planları da yaşanılan mekanları daha “sağlıksız ve kimliksiz” bir hale 

dönüştürmektedir. Ancak, burada unutulmaması gereken husus, buradaki 

sorumluluğun ne yazıktır ki, imar plan disiplininden tamamen uzaklaşarak, siyasi 
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saiklerle ve küçük çıkarlarla hareket ederek, yaşanılan mekanları hem “sağlıksız ve 

kimliksiz” beton yığınları haline döndüren, hem de içinde yaşanılan çevreyi tahrip 

eden kişi, kurum ve sorumluların yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler olmayıp, 

imar planı yapma, onaylama yetki ve sorumluluğunda bulunan görevlilerimizde 

olmasıdır. Hatta bu konuda bırakın yabancı uyrukluları suçlamayı, tam tersine 

yabancı uyrukluların taşınmaz mülk talep ederken koydukları ilkelerle mevzii imar 

planlarıyla plansız yapılaşmaların önüne geçmeye çalıştıkları yolunda bir kanaatin 

olduğunu söylemek dahi mümkündür. 

6.3.2.3. Köylerde Yabancı Uyruklu Gerçek kişilerin Mülk Edinimi: 
 

Esasen Tapu Kanunun 35. maddesinin ilk biçiminde, sadece yabancı uyruklu gerçek 

kişilere taşınmaz edinme hakkı tanınmış, yabancı ticaret şirketleri bu haktan yoksun 

bırakılmışlardır ( RG, 1934: 2892 ). 1924 yılında yürürlüğe giren 18 Mart 1924 

günlü, 442 Sayılı Köy Kanununun 87. maddesi ile yabancı gerçek ve tüzel kişilerin 

köylerde taşınmaz edinimi tümüyle yasaklanmıştır ( RG, 1924: 68 ). Bu hükme göre, 

belediyelerin mücavir alanlarında dahi yabancılar taşınmaz mal edinememektedirler. 

Getirilen bu sınırlamalar 1984 yılına kadar sürmüş, 21.06.1984 tarihli ve 3029 sayılı 

kanun ile 18.03.1924 tarihli ve 442 Sayılı Köy Kanununun 87 nci maddesine eklenen 

fıkra ile 442 Sayılı Köy Kanunun 87. maddesinde yer alan “yabancıların (yabancı 

hakiki şahıs, cemiyet ve şirketin) köylerde arazi ve emlak almaları yasaklanmıştır” 

yolundaki hükmünü de değiştirerek, Bakanlar Kuruluna yabancıların köylerde arazi 

ve emlak edinmelerinin yolunu açmıştır. Ancak Anayasa Mahkemesi bu kanunu 13. 

06. 1984 gün ve 1984/14 esas, 1985/7 karar sayılı kararıyla iptal etmiştir ( RG, 1985: 

18582 ). Bunun üzerine köylerde yabancı uyruklulara taşınmaz mülk edinimine 

imkan vermek üzere 22. 04.1986 günlü, 3278 sayılı kanun ile 442 Sayılı Köy 

Kanununun 87. maddesinde yapılan değişiklik ile ( RG; 1986: 19099 ) mütekabiliyet 

şartı bile aranmaksızın yabancılara (yabancı ülkeye ve halkına) köylerde dahil mülk 

satışı esasını getirilmiş, bu hakkın tanınacağı ülkelerin ve uyruklularının saptanması 

yetkisi Bakanlar Kuruluna bırakılmış, Anayasa Mahkemesi 09.10.1986 gün ve 

986/18 esas, 986/24 karar sayılı kararıyla, 3278 sayılı bu kanunu tekrar iptal etmiştir 

( RG, 1987:19358 ). Köylerde taşınmaz mülk satışının yeniden ülke gündeme 

gelmesi 19.07.2003 tarihli 4916 sayılı kanunla olmuştur. Kanun 19. maddesi ile 



181

22.12.1934 tarihli ve 2644 Sayılı Tapu Kanunu’nun 35. maddesini değiştirilip 

yeniden düzenlenerek yabancı uyruklu gerçek ve tüzelkişilere köyler de dahil olmak 

üzere ülkemizde taşınmaz mülk edinme hakkı verilmiştir ( RG,:2003 25173). 4916 

sayılı kanun ile getirilen bu değişiklikler de diğerleri gibi Anayasa Mahkemesince 

Anayasaya uygun bulunmayarak iptal edilmiştir ( RG, 2005: 25797 ). Ancak bu süre 

zarfında bugün “yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere mülk satışı” ile ilgili 

tartışmalarda yoğun bir şekilde gündeme getirildiği gibi başta tarım alanları olmak 

üzere herhangi bir sınırlamaya tabi tutulmaksızın yabancılar tarafından yoğun 

alımlarla karşılaşılmıştır. Bu dönemde özellikle Akdeniz sahillerinde özellikle köy 

yerleşimlerinin de yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler tarafından yoğun bir mülk 

talebinin yaşandığı yıllardır. Sınırsız mülk taleplerinin ve çarpık yapılaşmanın yol 

açtığı gelişmeler bu dönemde sık sık basına da yansımıştır. 

 
6.3.2.4. 5444 Sayılı Kanun ve Köylerde Taşınmaz Mülk Edinimi: 
 

Bilindiği gibi ülkemizde belediye ve mücavir alanlarda imar planları, köy yerleşim 

birimlerinde de “köy yerleşim planı” olarak adlandırılan planlar mevcuttur. Her türlü 

yapılaşmanın bu planlara uygun olması gerekir. Burada öncelikle sorulması gereken 

soru Türkiye’de 34 404 köy ile bu köylere bağlı 47 041 ile yine 18 013 mahalle 

olmak üzere toplam 99 458 köy yerleşim birimimde olması gereken “köy yerleşim 

planları”nın bulunup bulunmadığıdır. Köy yerleşim yerlerinde her türlü imar 

hareketleri Belediye ve Mücavir Alan Sınırları İçinde ve Dışında Planı Bulunmayan 

Alanlarda Uygulanacak İmar Yönetmeliğinin amir hükümlerince yerine 

getirilmektedir ( RG, 1985: 18916 ). Köylerde her türlü yapılaşma bu yönetmelik 

kapsamında gerçekleştirilmektedir. Ancak, köy yerleşimlerinde “köy içi iskan planı” 

ya da “köy yerleşim planın”nın bulunması yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere 

köylerde taşınmaz mülk edinimini vermemektedir. 5444 sayılı kanun köylerde 

taşınmaz mülk edinimini uygulama imar planı ya da mevzii imar planının varlığına 

bağlamıştır. Ülkemizde halen köylerin çok büyük bir bölümünde imar planı 

bulunmamaktadır. Ülke geneline sadece bir örnek olması bakımından Türkiye’nin 

Başkenti Ankara’daki köy yerleşim planlarının mevcut durumu ülkenin bu alandaki 

gelişmesinin de bir göstergesidir. 

 



182

Tablo-55:Ankara’da belediye mücavir alan sınırları dışında (köylerde) imar planı:  
 

ABŞ Belediyesi ve 
Mücavir Alan 
Dışında Kalan İlçeler 

Mücavir lan 
Dışındaki 
Köy Sayısı 

Planı 
Yapılan 
Köy Sayısı 

Planı 
Yapılmayan Köy 
Sayısı 

Mücavir Alan Dışında 
Planı Bulunan Köylerin 
Oranı (%) 

AYAŞ 5 2 3 40 
BALA  27 11 16 40,74 
BEYPAZARI 64 3 61 4,68 
ÇAMLIDERE 39 3 36 7,69 
EVREN 9 6 3 66,67 
GÖLBAŞI  5 2 3  40 
GÜDÜL 23 2 21 8,70 
HAYMANA  66 6 60 9,10 
KALECİK 26 2 24 7,69 
K.HAMAM 53 2 51 3,77 
NALLIHAN 74 1 73 %1,35 
POLATLI  82 27 55 % 32,93 
Ş.KOÇHİSAR 43 9 34 % 20,93 

TOPLAM 516 76 440 % 14,73 
(Kaynak: Ankara İl Özel İdaresi Genel Sekreterliği, 26.07.2007) 
 

Başkent Ankara’da mevcut toplam 516 köy yerleşiminde halen 440 köyün imar planı 

bulunmamaktadır. İmar planı bulunan köylerin oranı ise sadece % 14,73’tür. Yine 

özellikle taşınmaz mülk talebinin bulunduğu Akdeniz sahil bandındaki belediye köy 

yerleşimlerinin halihazırda imar planları yeterli düzeyde değildir.  

 

Tablo-56:Türkiye’de Özel Çevre Koruma Bölgelerinde İmar Planları: 
ÖZEL ÇEVRE 

KORUMA 
BÖLGELERİ 

 

Belediye 
Sayısı 

Köy 
Sayısı 

İmar Planı 
Olan Köy 

Sayısı 

Planı 
Olmayan 
Köyler 

 

İmar Planı 
Olmayan 
Köylerin 
Oran(%) 

GÖKOVA 2 5 3 2 400 
DATÇA-BOZBURUN 2 17 5 12 70.5 

BELEK 7 5 - 5 100 
UZUNGÖL 1 3 - 3 100- 
FOÇA 1 - - - -- 
IHLARA 3 8 - 8 100 
GÖLBAŞI 1 9  9 - 
PAMUKKALE 3 2 2 - -0 
KÖYCEĞİZ-DALYAN 4 13 2 11 84.63 
TUZ GÖLÜ 36 56 - 56 -100 
PATARA 5 3 3 - - 
KEKOVA 1 3 - 3 100 
GÖKSU 5 7 - 7 100 
FETHİYE-GÖCEK 6 3 3 - - 
TOPLAM( 14 ÖZEL 
ÇEVRE BÖLGESİ) 

77 137 18 119 86.8 

(Kaynak: Çevre ve Orman Bakanlığı, Özel Çevre Kurumu Başkanlığı, 20.07.2007 ) 
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Yukarıdaki Özel Çevre Bölgeleriyle ilgili tablodan da görüleceği üzere, ülkemizin 

Fethiye, Kekova, Patara, Köyceğiz Dalyan, Göksu, Belek, Ihlara, Foça, Datça 

Bozburun ve Gökova gibi aynı zamanda Türk turizminin en önemli sahil 

yerleşimlerini içine alan özel çevre bölgelerinde her ne kadar belediye yerleşim 

birimlerinde onanlı imar planları mevcut ise de özel çevre koruma bölgesinde yer 

alan ve hepsi de “deniz kum güneş” üçgeni içinde bulunan 119 köy yerleşim yerinin 

imar planının henüz olmadığı görülmektedir. Şüphesiz bunun pratikteki anlamı 

“toprak rantı”nın mukayeseli olarak oldukça yüksek olduğu bu yerleşim yerlerinde 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satabilmek için plan 

bütünlüğü olmayan, gelişigüzel mevzii imar planları yapılmasıdır. Şüphesiz belediye 

ve mücavir alan sınırları içinde kanunun emredici hükmü olan karşılıklılık ilkesi ve 

diğer kanuni şartlar yerine getiriliyorsa ve yabancı uyrukluların taşınmaz mülk 

talepleri de belediye ve mücavir alanlarda geçerli olan imar planları içinde, konut ve 

işyeri olarak ayrılmış bölgelerde kalıyorsa yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

mülk edinmelerinin yürürlükteki mevzuata uygun olduğu açıktır. Ancak, genelde 

taşınmaz mülk edinimleri özellikle sahil bölgelerinde ve büyük bölümü köy sınırları 

içinde kalmaktadır. Kanunun amir hükmüne göre yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerin köylerde taşınmaz mülk satın alabilmesinin yolu köylerde imar planı 

bulunmasına ya da bu köylerde usulüne göre yapılmış ve ilgili makam ve merciler 

tarafından onaylanmış mevzii imar planının varlığına bağlıdır. Oysa yukarıdaki 

tablolardan da görüleceği üzere, Türkiye’de mevcut köy yerleşimleri ne yazıktır ki 

henüz imar planı olarak adlandırılabilecek yerleşim planlamalardan yoksundurlar. 

 

Ülkemizde yürürlükteki mevcut mevzuata göre mevzii imar planları belediye ve 

mücavir alanlarda belediye meclisleri tarafından, köy sınırlar içinde ise valilikler (İl 

özel idaresi genel sekreterlikleri) tarafından yapılmakta ve 5302 Sayılı İl Özel İdaresi 

Kanunun 10/c maddesi gereğince İl genel meclisi tarafından onaylanarak, yürürlüğe 

konulmaktadır ( RG, 2005: 25745). Bu bakımdan yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerin taşınmaz mülk edinme taleplerinin yerine getirilmesi sırasında özellikle imar 

planlarını yapma konusunda yetkili ve sorumlu olan mercilerin plan bütünlüğünün 

korunmasına özen göstermeleri gerekmektedir. 
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6.3.3. Korunması Gereken Hassas Alanlar ve Stratejik Yerlerde Mülk Edinimi: 
 
Halen yürürlükte bulunan 5444 sayılı kanun ile getirilen bir önemli sınırlama da 

kanunun 7. fıkrasında açıkça hükme bağlandığı gibi, “Yabancı uyruklu gerçek kişiler 

ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip 

ticaret şirketlerinin; sulama, enerji, tarım, maden, SİT alanı, inanç ve kültürel 

özellikleri nedeniyle korunması gereken alanlar, özel koruma alanları ile flora ve 

fauna özelliği nedeniyle korunması gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde 

kamu yararı ve ülke güvenliği bakımından taşınmaz ve sınırlı ayni hak 

edinemeyecekleri alanları ilgili kamu kurum ve kuruluşlarının tescile esas koordinatlı 

harita ve planları içeren teklifi üzerine belirlemeye ve yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin il bazında edinebilecekleri taşınmazların, illere ve il yüzölçümüne göre % 

05’i geçmemek üzere oranını tespite Bakanlar Kurulu yetkili olmasıdır. Her ne kadar 

Anayasa Mahkemesince iptal edilen ve 5444 sayılı kanunla yeniden düzenlenen 

22.12.1934 tarihli ve 2644 Sayılı Tapu Kanununun 35. maddesinin birinci fıkrasının 

dördüncü tümcesinde yer alan “Bu fıkrada belirtilen koşullarla, yüzölçümü miktarını 

otuz hektara kadar artırmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.” ibaresi ile yedinci 

fıkrasının “... ve yabancı uyruklu gerçek kişilerin il bazında edinebilecekleri 

taşınmazların, illere ve il yüzölçümüne göre % 05’i geçmemek üzere oranını 

tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” bölümü Anayasa Mahkemesinin 11. 04. 2007 

tarihli 2006/35 esas sayılı ve 2007/48 karar sayılı kararı ile iptal edilmiş ise de, 

.yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına 

göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerinin; sulama, enerji, tarım, maden, 

SİT, inanç ve kültürel özellikleri nedeniyle korunması gereken alanlar ile özel 

koruma alanları ve flora ve fauna özelliği nedeniyle korunması gereken hassas 

alanlar ile stratejik yerlerde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler taşınmaz ve 

sınırlı ayni hak edinemeyecekleri açıktır. Burada kanun bu konuda Bakanlar 

Kuruluna “edinebilecekleri alan” ile ilgili bir yetki vermiştir. Bu sonuca nasıl 

ulaşılmaktadır? Burada yer alan “sulama, enerji, tarım, maden, SİT, inanç ve kültürel 

özellikleri nedeniyle korunması gereken alanlar ile özel koruma alanları ve flora ve 

fauna özelliği nedeniyle korunması gereken hassas alanlar ile stratejik yerlerin” 

konut ve işyeri amaçlı yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere satış yapılabilmesi 

için her şeyden önce karşılıklılık ve ilgili kanunular izin verse bile uygulama imar 
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planı ya da mevzii imar planlarının olması, satın alınacak taşınmazların da imar 

planları içinde konut ve işyeri amaçlı alanlar içinde bulunması gerekecektir. Oysa 

günümüzde yürürlükte bulunan çeşitli kanunlar ile sayılan bu alanlar doğal koruma 

alanları haline getirilmiştir. Bugün ülkemiz açısından önemli olan “önemli doğa 

alanları” olarak adlandırılan ve yürürlükte bulunan gerek uluslararası gerekse ulusal 

düzeyde daha önce yürürlüğe girmiş çok sayıda mevzuatla neredeyse “koruma” 

altına alınan bu bölgelerin çeşitli gerekçelerle imara açılmasının önüne geçilerek, 

tahrip edilmesinin önlenmesidir. Ülkemizde, gerek Dünya Kültürel ve Doğal 

mirasının Korunmasına Dair Sözleşeme ( RG, 1983: 17959 ), Avrupa’nın Yaban 

Hayatı ve Yaşam Ortamlarını Koruma Sözleşmesi ( RG, 1986: 19968 ), Barselona 

Sözleşmesi ve Akdeniz’de Özel Koruma Alanlarına İlişkin Protokol ( RG, 1986: 

19968 ) ile özellikle Sukuşları Yaşama Ortamı Olarak uluslararası  Öneme Sahip 

Sulakalanlar Hakkındaki Sözleşme (Ramsar Sözleşmesi) ( RG, 1994: 21937 ), AB 

Kuşları Koruma Yönetmeliği (79/409/Eec) ve AB Habitatları ve Türleri Koruma 

Yönetmeliği (92/43 Eec) ( RG, 1984: 18318 ), gerekse yine başta 2873 Sayılı Milli 

Parklar Kanunu ( RG, 1985: 18132), 4915 Sayılı Kara Avcılığı Kanunu (RG, 2003: 

25165), 6831 Sayılı Orman Kanunu (RG, 2004: 25511), 1380 Sayılı Su Ürünleri 

Kanunu ( RG, 1973: 13799 ) ile Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu (RG, 

1973: 3386 ) gibi düzenlemelerle ülkemizdeki önemli doğa alanlarını her türlü 

tehdite karşı korumaya çalışmaktadır ( ÖDA, 2007: 69 ). Şüphesiz, yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilerin yoğun taşınmaz mülk satın alma talepleri tehdidi tetikleyen 

ana unsurlardan biridir. Bu nedenle Türkiye’nin önemli doğa alanlarının tahribini 

önlemenin yolu, “sulama, flora-fauna, tarım, inanç ve kültürel gibi özellikleri 

nedeniyle korunması gereken hassas alanların ve stratejik yerlerin” öncelikli olarak 

belirlenmesi, haritalanması ve tapu kütüklerine şerh konulmasıdır. 

 
6.4. İL YÜZÖLÇÜMLERİNİN % 05’İNE KADAR TAŞINMAZ MÜLK 
EDİNEBİLME: 
 
5444 sayılı kanunun 7. fıkrasında yer alan “...ve yabancı uyruklu gerçek kişilerin il 

bazında edinebilecekleri taşınmazların, illere ve il yüzölçümüne göre % 05’i 

geçmemek üzere oranını tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir." ibaresi Anayasa 

Mahkemesinin 11.04.2007 tarihli ve 2007/48 sayılı kararı ile resmi gazetede 

yayımlanmasından itibaren üç ay sonra yürürlüğe girmek üzere iptal edilmiştir. 
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Anayasa Mahkemesi yine 5444 sayılı kanunla verilen Bakanlar Kurulunun yabancı 

gerçek kişilerin, il yüzölçümünün % 05’ine kadar mülk edinebilmeleri için yapılan 

yetkilendirmeyi de “yetki ancak bir kanunla verilebilir” gerekçesiyle iptal etmiştir. 

Anayasa Mahkemesi, “yabancılara yapılacak toplam satış, o ilin yüzölçümünün % 

05’ini geçemez” şeklindeki düzenlemenin de yeniden ele alınmasını istemiştir. Öyle 

ki 5444 sayılı kanunun mevcut haliyle “% 05 sınırında bir belirsizlik bulunmaktadır. 

Anayasa Mahkemesi, “% 05’lik sınırın o ilin yüzölçümünün % 05’i mi, tapulu 

arazilerin % 05’i mi, yoksa yabancılara satılabilecek arsaların % 05’i mi olduğunun 

kesin olarak ifade edilmesinin” gerekliliğinin önemini bu bozma kararıyla ortaya 

koymuştur. Bu konu çeşitli yönleriyle önemlidir. Gerçekte, yabancı uyruklulara 

ülkemizde edinebilecekleri taşınmaz miktarlarını önemli bir sınırlama getirmek 

amacıyla konulan bu koşul bilimsel ölçütlerden uzak, amacına hizmet edemeyecek 

olan bir uygulama durumuna düşmüştür. Bilindiği üzere il yüzölçümü, orman 

alanlarını, sulama alanlarını, kayalıkları, çayır alanları gibi özel mülkiyete konu 

olamayacak alanları da kapsar. Dolayısıyla, tüm il yüzölçümünün % 05’i alınarak 

yapılan bir uygulama neticesinde il’deki yerleşime açık alanların tamamı yabancı 

hakimiyetine geçebilir. Özellikle Artvin, Hakkari, Trabzon, Rize gibi yüzölçümün 

büyük bir bölümü dağlık olan yerlerin tamamına yakını yabancıların eline geçebilir. 

Ayrıca, bu sınırlama ilçe ya da köy bazında değil de il bazında olduğundan 

uygulamada bir ilçe, köy ya da mahallenin tamamı yabancı mülkiyetine geçebilir. Bu 

kapsamda Muğla ili örnek olarak verilebilir. Muğla il yüzölçümü 1 271 600 

hektardır. Bu miktarın % 05’i 6350 hektardır. İmar planı alanı ise 1068 hektardır. Bu 

verilere göre, Muğla il yüzölçümünün % 05’i ilin imar planının yaklaşık 6 katı 

büyüklüğünde olduğu, bu oranın sadece Muğla merkezi değil tüm ilçelerinin de imar 

planını kapsadığı görülmektedir ( HKMO, 2006 ).  

 

6.5. KİŞİ BAŞINA MİLLİ GELİR FARKLILIĞI VE “FIRSATLAR ÜLKESİ 
TÜRKİYE”: 
 

AB ülkelerinde satın alma gücü paritesine göre kişi başına milli gelir incelendiğinde, 

2005 yılında Lüksemburg 58.900 euro ile birinci sırada yer almaktadır. 

Lüksemburg’un ardından İrlanda (32.600 euro), Hollanda (29.500 euro) ve 

Avusturya (28.900 euro) en yüksek kişi başı gelire sahip olan ülkelerdir. AB-15 
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ülkelerinden sadece Yunanistan (19.700 euro), İspanya (23.000 euro) ve Portekiz’de 

(16.700 euro) 23.500 euro olan AB ortalamasının altında gerçekleşmiştir ( Dilekli, 

Eraslan, 2007: 31 ). EK-J’de bulunan tablo bize Türkiye’de en fazla taşınmaz mülk 

edinen AB üyesi ülkelerin refah düzeylerinin Türkiye ile kıyaslanmasının henüz söz 

konusu olamayacağını göstermektedir. Satın alma paritesine göre kişi başına düşen 

gelir rakamlarında büyük bir farklılık bulunmaktadır. AB üyesi ülke vatandaşlarının 

Türk vatandaşlarına nazaran ortalama yıllık gelirlerinin 4-5 kat daha fazla olması, 

alım gücünün de o oranda yüksek olduğunun bir göstergesidir. Şüphesiz satınalma 

gücü paritesine göre ülkelerin kişi başına düşen yıllık gelir kalemlerinin bu derece 

farklı olmasının ülkeler açısından ifade ettiği anlamlar farklıdır. Kişi başına düşen 

yıllık gelirleri Türkiye’den birkaç misli durumda bulunan ülkelerin vatandaşları 

bakımından Türkiye sadece taşınmaz gayrimenkül ediniminde değil her bakımdan 

kendi ülkelerine göre birkaç misli daha ucuzdur. Bunun tersi olarak, yıllık gelirleri 

birkaç misli daha düşük olan Türk vatandaşları açısından ise, bu ülkelerde yine başta 

taşınmaz mülk edinmek başta olmak üzere, her türlü malın fiyatı daha pahalıya 

gelmektedir. O nedenle yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler bakımından 

Türkiye’de taşınmaz mülk satın alarak yerleşmek daha cazip durumdadır. Taşınmaz 

mülk edinimindeki diğer bütün şartlar eşit olsa bile kişiler arasındaki gelir farklılığı 

nedeniyle, yabancı uyruklu ülke vatandaşlarının edindikleri taşınmaz mülklerin oranı 

Türk vatandaşlarının bu ülkelerde edinebildikleri taşınmaz mülklere göre çok daha 

fazla olabilmektedir. 

 

6.6. AB ÜYESİ ÜLKELERDE TAŞINMAZ MÜLK EDİNEN TÜRKLER: 

 

1960’lı yıllardan bu yana çeşitli nedenlerle başta Almanya, Fransa, Belçika ve 

Hollanda olmak üzere Avrupa’nın çeşitli ülkelerine giden ve bir süre sonra “misafir 

işçi”statüsünden kurtularak bulundukları ülkelere yerleşmeye başlayan Türkler 

şüphesiz birikimlerini başlangıçta Anadolu’da yatırım yaparak değerlendirirken, 

zamanla gittikleri ülkede kalıcı olmaya karar vermeleriyle beraber, bulundukları 

ülkelerde bir yandan entegrasyon sürecinin hızlanması, öte yandan maddi 

imkanlarının ve birikimlerinin bir sonucu olarak taşınmaz mülk edinmeye de 

başlamışlardır. Günümüzde Avrupa’da yaşayan Türkler arasında son zamanlarda mal 
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ve mülk sahibi olma eğiliminin gittikçe güçlendiği görülmektedir. Öyle ki, 2006 yılı 

içinde yapılan bir araştırmada AB ülkelerinde konut sahibi olan Türklerin sayısının 

255.000’e ulaştığı, oransal olarak bu sayının da % 25,2’ye tekabül etmekte olduğu, 

kısacası halen Avrupa’nın çeşitli ülkelerinde yaşayan Türk uyruklu gerçek kişilerin 

% 25,2’sinin kendilerine ait en az bir konutunun bulunduğu ortaya konulmuştur ( 

Şen, 2007: 44). 

 

Tablo-57:AB ülkelerindeki Türk hanelerin mülkedinimlerinin yıllara göre dağılımı: 
 

Nüfus 2000 2002 2004 2006 
T.C Vatandaşlarının Toplam 
Sayısı 2.670.000 2.500.000 2.460.000 2.400.000

AB Ülkesi atandaşlığına Geçen 
Türkler 790.000 1.270.000 1.450.000 1.620.000

AB Ülkelerindeki Toplam Türk 
Kökenli Nüfus 3.460.000 3.770.000 3.910.000 4.020.000

Toplam Türk Kökenli Hane 865.000 944.000 976.000 1.011.000
Konut Sahibi Türk Kökenli 
Hane 145.000 180.000 200.000 255.000

Konut Sahibi Hanelerin Oranı 16,8 19,1 20,5 25,2
(Kaynak:Türkiye Araştırmaları Vakfı, 2006) 
 
Avrupa’daki Türklerin en yoğun yaşadıkları ülke Almanya, gayrimenkul edinme 

konusunda öncü rol oynamaktadır. Bu ülkede emlakçısından muhasebecisine, 

mimarından inşaat firmasına kadar konut sektöründe faaliyet gösteren çok sayıda 

Türk girişimci bulunmaktadır. Özellikle büyük konut envanterine sahip olan Alman 

işletmeleri, ellerindeki bu konutları Türk emlakçıları üzerinden pazarlamaktadırlar. 

Türkler sadece mevcut ev ve daire değil, aynı zamanda yeni konut yaptırarak veya 

satın alarak Almanya’da gayrimenkul edinmektedirler. 

 

7. TÜRKİYE NE YAPMALI? 

 

Öncelikle belirtilmesi gereken husus, Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerin taşınmaz mülk edinmelerinde yukarıda sıralanan ve uygulamadaki sorun 

alanları olarak belirtilen olumsuzlukların yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerden 

değil, bizzat bu konularda yetkili ve sorumlu olan ilgili kamu kurum ve 

kuruluşlarının uygulamalarının bir sonucu olduğudur. Dolayısıyla sorunların çözümü 
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Türkiye’nin kendi içinde aranmalıdır. Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

taşınmaz mülk edinimleri ile ilgili yaşanan süreçte bugün toplumun büyük 

bölümünde var olan kaygı ve endişelerin giderilmesinin yolu da aşağıda genel 

hatlarıyla sıralanan tedbirlerin alınmasından geçmektedir. 

7.1. KANUNİ DÜZENLEMELER BAKIMINDAN ALINMASI 
GEREKEN TEDBİRLER: 
 

7.1.1. Kanunun Uygulama Yönetmeliği Eksikliği: 

 

5444 sayılı kanunda hakkında boşluk bulunan bazı hususların Yönetmelikle 

düzenleneceği öngörülmediği için günümüzde 5444 sayılı kanunun uygulanmasında 

karşılaşılan sıkıntılar ve yaşanan tereddütler Tapu Kadastro Genel Müdürlüğünce 

yayınlanan genelgelerle giderilmeye çalışılmaktadır. Örneğin Türkiye’de mesken 

olarak kullanacağını beyan ettiği bir konut edinen kişiye başka konutlar edinme 

olanağı da tanınacak mıdır? Bir işyeri için makul olarak gerekenden daha yüksek 

miktardaki hak edinimlerine izin verilecek midir? Taşınmazın beyan edilen amaca 

uygun kullanılıp kullanılmadığı hangi sıklıkta denetlenecektir? Bunun gibi mevcut 

kanunda tereddüt yaratan hususların bir yönetmelik ile düzenlenmesi yoluna 

gidilmelidir. 

 

7.1.2. Tanımı Yapılmamış Kavramlar: 

 

Halen yürürlükte bulunan 5444 Sayılı Kanun İle Değişik Tapu Kanunu 35. 

maddesinin (7). fıkrası ile getirilen düzenlemede kullanılan bazı kavramların tanımı 

yapılmamıştır. Bunlardan “stratejik yer” ve “özel koruma alanları” ile hangi tür 

alanların kastedildiğinin açıklanması gereklidir. “Stratejik yer” kavramı, “askeri 

yasak ve güvenlik bölgesi” kavramından ayrı gibi görünmektedir. Zira kanunda 

ayrıca “askeri yasak ve güvenlik bölgesi” kavramı kullanılmıştır. “Özel koruma 

alanı” kavramı ile, 5419 Sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri 

Kanununun 20/a maddesinde geçen “özel güvenlik bölgesi”nin kastedilip 

kastedilmediği de tam olarak anlaşılamamaktadır. Kanunda “tanımlar” başlıklı ayrı 

bir maddenin bulunması yerinde olacaktır. 5444 sayılı kanunda yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilerin mülk edinmesinin karşılıklılık ile birlikte diğer önemli şartı 
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da kanuni sınırlamalara uyulmasıdır. Ancak “kanuni sınırlamalar” ın ne olduğu ise 

söz konusu kanunda açık ve seçik bir biçimde ortaya konulmamıştır. Kuşkusuz bu 

kavram bugün yürürlükte olan birtakım kanunları ifade ettiği gibi ileride yürürlüğe 

konulabilecek olan ve bugünden ne getireceğini bilmediğimiz kanunları da 

kapsamına almakta ve bu nedenle de neyin sınır olup neyin olmadığı hususunu 

açıklıktan uzaklaştırmaktadır (RG, 2005: 25797).  

 

Halbuki bir kanunun neye imkan tanıyıp neye imkan tanımadığının hükümlerinden 

açıkça anlaşılması gerekir. Böylesi açıklıktan yoksun bir düzenleme ise genel olarak  

çeşitli tartışma ve tereddütleri beraberinde getirir. Bunun gibi kanunda yer alan 

“İlgili idare temsilcileri” nin de kimler olduğu, hangi kamu kurum ve kuruluşlarının 

temsilcileri olduğunun açıkça belirtilmesi gerekmektedir. Yine halen yürürlükte olan  

kanunun 35. maddesinin yedinci fıkrasının son cümlesinde “ilgili idare 

temsilcilerinden oluşan komisyon”dan söz edilmiştir. Ancak ilgili idarelerin hangileri 

olduğu bu kanunda açıkça gösterilmemiştir. Bu durum da kanunun uygulamasında 

tereddütlerin artmasına yol açan bir mahiyet taşımaktadır. 

 
7.1.3. Anlam Karmaşası Giderilmelidir: 
 
5444 Sayılı Kanunla Değiştirilen Tapu Kanunun 35. maddesinin 4. fıkrasında 

yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına 

göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri dışındakilerin Türkiye’de taşınmaz 

edinemeyeceği ve lehlerine sınırlı ayni hak tesis edilemeyeceği öngörülmüştür. Söz 

konusu fıkrada yer alan bu hükümden belirtilen yabancılar dışındaki yabancıların 

Türkiye’de mülk edinemeyeceği anlaşılmaktadır. Ancak, bu hükmün belirtilen 

yabancılar dışında kimsenin (dolayısı ile Türkiye Cumhuriyeti vatandaşlarının da) 

Türkiye’de taşınmaz edinemeyeceği şeklinde anlaşılması da mümkündür. Bu durum 

belirsizliğe yol açmaktadır. Her ne kadar madde gerekçesinden bu ifade ile neyin 

anlaşılması gerektiği yorumlanabiliyor ise de bir hukuk devletinde hukuk düzeninin 

belirliliği sağlaması esastır. Bu nedenle yürürlükteki kanuni düzenlemedeki anlam 

karmaşası giderilmelidir. 
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7.1.4. Karşılıklılık İlkesinin Uygulaması (Hukuki ve Fiili Durum): 

 

5444 sayılı kanun yabancı gerçek kişilerin taşınmaz edinmesini karşılıklı olmak 

şartına bağlamıştır. Kanunun 35. maddesinin (6). fıkrasında; “Karşılıklılığın 

tespitinde hukuki ve fiili durum esas alınır. Bu ilkenin kişilere toprak mülkiyeti 

hakkının tanınmadığı ülke uyruklarına uygulanmasında yabancı devletin taşınmaz 

ediniminde kendi vatandaşlarına tanıdığı hakların Türkiye Cumhuriyeti 

vatandaşlarına da tanınması esastır.”denilmektedir. Karşılıklılık ilkesi, en az iki 

devlet arasında uygulanan ve her birinin ülkesinde diğerinin vatandaşlarına aynı 

mahiyetteki hakları karşılıklı tanımalarını ifade eden bir prensiptir. Karşılıklılığın 

hukuki olması, kanun yolu ile sağlanması durumunda bu ilke, Türk hukukunda 

yabancılara tanınan hakların yabancı ülke hukukunda da Türk vatandaşlarına 

tanınmasını ifade eder. Karşılıklılığın fiili olması ise yabancı devlet hukukunda 

tanınan hakların uygulamada fiilen de edinilebilir olmasını ifade etmektedir. Oysa, 

uygulamada halen tapu kanununun mevcut haliyle karşılıklılık ilkesinin kendi 

vatandaşlarına toprak mülkiyeti hakkı tanımayan ülke vatandaşlarına 

uygulanmasında ilgili yabancı devletin kendi vatandaşlarına tanıdığı hakların 

Türkiye Cumhuriyeti vatandaşlarına da tanımasını esas alınmaktadır. Bu ifade yanlış 

yorumlanmaya açıktır. Şöyle ki; kişilere toprak mülkiyeti hakkını tanımayan 

ülkelerin kendi vatandaşlarına ve bu çerçevede Türkiye Cumhuriyeti vatandaşlarına 

mülkiyet hakkı dışındaki hakları tanıması halinde karşılıklılığın gerçekleştiği 

sonucuna varılabilir. Kaldı ki, halen uygulamada bu yöndedir. Böyle bir yorum 

karşılıklılık ilkesi ile bağdaşmaz. Kendi vatandaşlarına toprak mülkiyeti hakkı 

tanımayan ülke vatandaşlarına karşılıklılık ilkesi uygulanırken, ancak bu ülkelerdeki 

Türk vatandaşlarına tanınan haklar ile aynı nitelikte ve mahiyetteki hakların bu 

devlet vatandaşlarına Türkiye’de tanınması ile karşılıklılık gerçekleşebileceği açıktır. 

Kısacası, bir Alman kendi ülkesinde nasıl mülk ediniyorsa, hangi kanuni şartlara 

sahipse bir Türk vatandaşı da ayni haklara sahip olması demektir. Türk 

vatandaşlarına bu hakları sağlayan ülkeler bize göre artık “karşılıklılığı” olan ülkeler 

haline gelmektedir. Bu durumda bu ülke vatandaşları da ülkemizden taşınmaz mülk 

edinebilmektedirler. Ancak uygulamaya bakıldığında karşılıklılığın bulunup 

bulunmadığına büyükelçiliklerimizce söz konusu ülkede fiili durum araştırıldıktan 
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sonra Dışişleri Bakanlığınca karar verilmektedir. Buna göre taşınmaz edinimi 

konusunda Türkiye ile diğer ülkelerin karşılıklılık durumu: ülkemizle arasında 

karşılıklılık olan ülke sayısı 51, ülkemizle arasında karşılıklılık bulunmayan ülke 

sayısı 42’dir (TKGM, 2007),  

 

7.1.5. Karşılıklılığın Sınıflandırılması ve Kanunda Bulunmayan Yetkinin 
Kullanılışı: 
 

Karşılıklılığın belirlenmesinde halen yürürlükte bulunan kanunda açıkça yer 

almamasına rağmen uygulamada  “İçişleri Bakanlığı izni ile taşınmaz mülk 

edinebilen” ülkeler kategorisi oluşturulmuştur. Her ne kadar Türkiye ile karşılıklılığı 

bulunmamakla birlikte “geçerli ikamet izni bulunması kaydıyla” İçişleri Bakanlığının 

izni ile bazı ülke vatandaşlarına Türkiye’de taşınmaz mülk edinme imkanı 

sağlanmaktadır. Oysa halen yürürlükte bulunan 5444 sayılı kanun, karşılıklılığı 

bulunan ya da bulunmayan ülkelerden bahsetmekte, halen uygulamada görülen gerek 

İçişleri Bakanlığı izni ile, gerekse geçerli ikamet izni bulunması kaydı ile taşınmaz 

mülk edinme gibi hükümler içermemektedir. Hal böyle olmakla beraber, halen 

“geçerli ikamet izni bulunması kaydıyla” toplam 14 ülkenin vatandaşlarına ve yine 

“İçişleri Bakanlığı izni ile toplam 28 ülkenin vatandaşına Türkiye’de taşınmaz mülk 

edinme imkanı verilmektedir. Kısacası, Tapu kanununda açıkça yer almayan bir 

yetki İçişleri Bakanlığınca kullanılmaktadır. 

 

7.1.6. Taşınmaz Rehni ve Karşılıklılık İlkesi: 

 

Halen yürürlükte bulunan 5444 Sayılı Kanun ile Değiştirilen Tapu Kanunu 35. 

maddesinin (3). fıkrası uyarınca, yabancı uyruklu gerçek kişiler lehine Türkiye’de 

taşınmaz rehni tesisinde karşılıklılık aranmamaktadır. Taşınmaz rehninde 2.5 

hektarlık miktar sınırlaması, uygulama imar planı/mevzii imar planı şeklinde yer 

sınırlaması ve işyeri veya mesken amacıyla hak edinimi sınırlaması 

uygulanmamaktadır. Yabancı uyruklu tüzel kişiler lehine taşınmaz rehni tesisinde ise 

özel kanun hükümleri çerçevesinde ayni hak edinme sınırlanması 

uygulanmamaktadır. Bu sınırlamaların taşınmaz rehni tesisinde uygulanmayacağı 

kabul edilebilirse de rehnin paraya çevrilmesi aşamasında tüm bu sınırlamaların 



193

uygulanacağı açık şekilde hükme bağlanmalıdır. Aksi halde getirilen sınırlamaların 

dolanılmasının önü açılmış olur. Zira rehnin paraya çevrilmesi aşamasında rehin 

hakkı sahibinin taşınmaza malik olması mümkündür.  

 

7.1.7. Beyan Edilen Edinim Amacına Uygunluk: 

 

5444 sayılı kanunda üzerinde hak edinilen taşınmazın hem nitelik, hem miktar olarak 

beyan edilen edinim amacına uygunluğunun hak edinebilmenin ön koşulunu teşkil 

ettiği açıkça belirtilmediği gibi yine bu çerçevede, hak edinimi sırasında yabancı 

gerçek kişiden edinim amacına ilişkin bağlayıcı bir beyanname alınacağı da 

öngörülmemiştir. Oysa uygulamada tereddütlere yol açmaması bakımından 5444 

sayılı kanunda üzerinde hak edinilen taşınmazın hem nitelik, hem de miktar olarak 

beyan edilen edinim amacına uygunluğunun hak edinebilmenin ön koşulunu teşkil 

ettiği açıkça belirtilebilir, bu çerçevede hak edinimi sırasında yabancı gerçek kişiden 

edinim amacına ilişkin bağlayıcı bir beyanname alınacağı da öngörülebilirdi. Yine bu 

hakkın beyannamede belirtilen amaca uygun kullanılıp kullanılmadığını hangi 

makamın hangi ölçütlere göre, nasıl denetleyeceği de kanunda açıkça belirtilmeliydi. 

Esasen burada ülkemizde taşınmaz mülk satın alan yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerden kanuni zorunluluk dışında beyan edilen amaca aykırı kullanım halinde 

tasfiye ile birlikte uygun bir para cezası da öngörülebilirdi. Bunların hiçbirine 

mevcut kanunda yer verilmeyerek, uygulama tapu sicil müdürlüğü personelinin 

kişisel duyarlığına bırakılmıştır. 

 

7.1. 8. Yabancı Ticari Şirketler ve Edinim Amaçlarının Denetimi: 

 

5444 sayılı kanun ile yabancı ticaret şirketlerine özel kanunların hükümleri uyarınca 

taşınmazlar üzerinde ayni hak edinme olanağı tanınmıştır. Ancak bu şirketlerin 

edindikleri taşınmazları edinim amaçlarına uygun kullanıp kullanmadıklarını 

denetlemek için herhangi bir düzenleme öngörülmemiştir. Yabancı ticaret şirketleri 

(ve hatta işyeri olarak kullanmak amacıyla hak edinen yabancı gerçek kişilerle DYY 

Kanunu kapsamındaki yabancı sermayeli şirketler) kendi beyan ve taahhütlerine 

uygun faaliyet göstermezlerse bunlara taşınmazlar üzerinde hak edinme olanağı 
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tanınmasının hiçbir haklı gerekçesi kalmayacaktır. Dolayısıyla kanunda iş amacıyla 

hak edinimlerinin gerekçesini teşkil eden ticari veya sınai yatırımların 

değerlendirilmesi ve denetimiyle ilgili hükümlere yer verilmesi, ayrıca söz konusu 

denetimin şeklinin ve koşullarının çıkarılacak bir yönetmelikle saptanacağının 

belirtilmesi yerinde olacaktır. 

 

7.1.9. İl Toplam Yüzölçümü ve İlin Toplam İmarlı Alanı: 

 

Halen yürürlüğü Anayasa Mahkemesi kararıyla iptal edilmekle birlikte, kanunun 35. 

maddesinin (7). fıkrasında yer alan il toplam yüzölçümüne dayalı kısıtlama, 

hedeflenen stratejik koruma amacını sağlamaya uygun ve yeterli değildir. En azından 

yeni düzenlemede oranı hesaplamaya esas alınacak yüzölçümü belirlenirken ilin 

imarlı kısmı esas alınmalıdır; aksi halde il toplam yüzölçümünün %05’i aşırı geniş 

bir alana karşılık edecektir. Ayrıca bu yüz ölçümü sınırlamasının sadece yabancı 

gerçek kişiler açısından getirilmesi de yanlıştır, yabancı ticaret şirketleri açısından da 

uygulanmalıdır.  

 

7.1.10. Yabancı Devlet Kontrolündeki Alımlar: 

 

Günümüzde Ortadoğu coğrafyasında yaşanmakta olan devletlerarası yoğun savaşlar 

ve stratejik manevraların gelecekte ülkemizin ulusal ve uluslararası  politika ve 

hedeflerini olumsuz etkileyebileceği dikkate alınarak, yabancı devlet kontrolündeki 

ticaret şirketlerinin Türkiye’de taşınmaz mülk edinmeleriyle ilgili bir düzenlemenin 

kanunda yer almasının yerinde olacağı açıktır. Bu çerçevede kanuna aşağıdaki gibi 

bir hüküm eklenebilir: “Yabancı bir devletin kontrolünde olduğu saptanan yabancı 

ticaret şirketlerinin Türkiye’deki taşınmazlar üzerinde ayni hak veya ayni haklara 

denk imkanlar tanıyan uzun süreli şerh verilmiş şahsi hak edinmeleri yasaktır. 

Sonradan yabancı devlet kontrolüne geçen yabancı ticaret şirketlerinin bu hakları ve 

böyle şirketler tarafından her nasılsa edinilmiş bulunan haklar, bu maddenin son 

fıkrası uyarınca tasfiye edilir.” Yabancıların bünyesinde yer aldıkları tüzel kişiliklere 

ilişkin bu olgular karşısında yabancı tüzel kişilerin (ticaret şirketleri, dernek, vakıf) 

Türkiye’de taşınmazlar üzerinde hak edinebilme konusunda yabancılık unsurunun 
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belirlenmesinde “yabancı kontrolü altında bulunma” kriteri dikkate alınmalıdır. 

Bugün DYY Kanunu, Turizmi Teşvik Kanunu ve Petrol Kanunu uyarınca yabancı 

sermayeli ve Türkiye Cumhuriyeti kanunlarına göre kurulmuş ticaret şirketleri Türk 

şirketi sayılmaktadır. Halbuki eğer söz konusu şirketin kontrolü yabancı gerçek veya 

tüzel kişilere aitse, bunların özellikle toprak (arazi mülkiyeti) edinme gibi hassas ve 

stratejik öneme sahip bir tasarruf açısından yabancı nitelikte kabul edilmeleri ve 

Türkiye Cumhuriyeti Devleti sınırları içerisinde taşınmaz edinme haklarının 

sınırlandırılması ve vasıflandırılması gerekir. Aynı sakınca Türkiye Cumhuriyeti 

kanunlarına göre kurulmuş, ancak yabancı kontrolündeki dernek ve vakıflar için de 

geçerlidir. Bir tüzel kişinin yabancı kontrolünde olup olmadığı her olayın şartlarına 

göre yetkili merci tarafından ayrı ayrı değerlendirilmelidir. Bu durumda tüzel 

kişiliğin şeklen yabancı veya Türk sıfatı taşıması üzerinde durulmamalıdır. 

Muhakkak “kontrol” kavramından yararlanılmalıdır. Ticaret şirketinin veya dernek 

ve vakfın “nihai kontrolü” kimdedir? Önemli olan bu kişi veya kişilerin tabiiyetinin 

saptanmasıdır. Esasen tacirler açısından kontrolün kimde olduğunun saptanması ve 

yabancı kontrolündeki teşebbüslere bir takım sınırlamalar getirilmesi yeni bir hukuki 

olgu değildir. Örneğin, uzun süreden beri yabancıların taşınmaz edinimini sınırlamış 

olan İsviçre, şirketlerde yabancılığın saptanması açısından “yabancı kontrol 

olgusu”ndan yararlanmıştır. 

 

Diğer yandan, özellikle rekabet hukukunda birleşme ve devralmaların denetiminde 

kontrol olgusuna ilişkin mevzuat, uygulama ve doktrin mevcuttur. Bu çerçevede, 

hem hukuki hem fiili kontrolün değerlendirilmesi ve taşınmaz üzerinde hak edinecek 

olan tacirin Türk gerçek ve tüzel kişilerinin mi yoksa yabancı gerçek ve tüzel 

kişilerinin mi kontrolü altında olduğunun belirlenmesi gerekir. Hukuki kontrolün 

varlığını saptamak fiili kontrolün varlığını saptamaya nazaran daha kolaydır. Hukuki 

açıdan kontrolün ele geçirilmesi, malvarlığının veya ortaklık paylarının devralınması 

veya kontrolü yoluyla gerçekleşir. Malvarlığının veya ortaklık paylarının 

“kontrolü”nden anlaşılması gereken hukuken bu değerlere sahip olmanın doğurduğu 

olanakların benzerini sağlayacak hakların elde edilmesidir. Bu çerçevede kuruluşuna 

yabancı sermaye konulmuş her ticaret şirketi doğrudan “yabancı kontrolündeki 

şirket” sayılmayacaktır. Sadece yukarıda belirtilen kriterler çerçevesinde yabancı 
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kontrolünde olduğu saptanabilen yabancı sermayeli Türk şirketleri taşınmaz üzerinde 

hak edinebilmek açısından “yabancı” statüsünde kabul edilecektir(Boztosun ve 

diğerleri [web], 2005). 

7.1.11. Kamu Düzenine İlişkin Sınırlamalar: 

 

Halen yürürlükte bulunan 5444 sayılı kanun kamu düzenine ilişkin iki temel 

sınırlandırma getirmektedir. Bunlardan biri, sadece yabancı gerçek kişiler için 

getirilen il yüzölçümünün azami % 05’i sınırlamasıdır. Oysa bu sınırlama yabancı 

ticaret şirketlerinin edinimlerini kapsamamaktadır. Bu uygulamada önemli bir 

tereddüt konusu olmaktadır. Burada kanunun ülkemizde yabancı uyruklu gerçek ve 

tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmelerindeki usul ve esasları düzenlemek amacıyla 

yürürlüğe konulduğu unutulmamalıdır. İkinci sınırlama ise, yine kamu düzenine 

ilişkin gerekçelerle (sulama, tarım, SİT alanı, stratejik bölge vb.) belirli alanlarda 

hem yabancı gerçek kişilerin hem yabancı ticaret şirketlerinin taşınmaz ediniminin 

tamamen yasaklanmasına, bu alanlardaki mevcut taşınmazlarının tasfiyesine 

ilişkindir. Bu sınırlamalar kamu düzenine ilişkin olduğundan yabancılar açısından 

kazanılmış haktan söz etmek mümkün değildir. Zira hak kamu düzeniyle çatışıyorsa 

kazanılmış haklara saygı ilkesi işlemez ve kamu yararı ile kazanılmış haklar 

çatıştığında kamu yararı tercih edilir. Bu çerçevede bu iki sınırlamanın edinim 

tarihlerine bakılmaksızın yabancılar tarafından edinilen tüm taşınmazlara 

uygulanması gerekir. 

 

7.1.12. 4721 Sayılı Türk Medeni Kanunu İle Getirilen Esaslar: 

 

Yine, bugün halen yürürlükte bulunan 5444 sayılı kanunun 35. maddesinin 1. 

fıkrasında yer alan "yabancı uyruklu bir gerçek kişinin ülke genelinde edinebileceği 

taşınmazlar ile bağımsız ve sürekli nitelikte sınırlı ayni hakların toplam yüzölçümü 

iki buçuk hektarı geçemez" ifadesi 4721 Sayılı Türk Medeni Kanunun. 704. maddesi 

ile uyumlu değildir (RG, 2001: 24607). Türk Medeni Kanunun “Taşınmaz 

mülkiyetinin konusu” Başlıklı 704. maddesinde taşınmaz mülkiyetinin konusunu 

arazi ve tapu kütüğünde ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar ile kat 

mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler olarak hükme bağlanmaktadır. 
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Kanunun 704 maddenin bu hükmünün açık ifadesinin sonucu olarak 5444 sayılı 

kanunun bu fıkrasının da "yabancı uyruklu gerçek kişinin ülke genelindeki taşınmaz 

mülkiyetine konu arazilerinin tapu kütüğünde ayrı kaydedilen bağımsız ve sürekli 

haklarının ve kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümlerinin toplam 

yüzölçümü iki buçuk hektarı geçemez" şeklinde olması gerekirdi. Aksi halde bugün 

gelinen noktada olduğu gibi yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin ülkemizde 

edinecekleri taşınmaz mülk miktarı konusunda tereddütler yaşanmasına devam 

edilecektir. 

 

7.1.13. 2565 Sayılı Kanununun Uygulaması: 
 

Halen yürürlükte bulunan 5444 Sayılı Kanunun ile değişik Tapu Kanunu 35/7. 

fıkrasında öngörülen Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün bağlı olduğu Bakanlık 

bünyesinde ilgili idare temsilcilerinden oluşan komisyon tarafından bu madde 

uyarınca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde çalışmalar yapılmak suretiyle 

kamu kurum ve kuruluşlarının bu kapsamdaki tekliflerini inceleyip değerlendirerek 

Bakanlar Kuruluna sunulacağına dair hüküm, 2565 Sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve 

Güvenlik Bölgeleri Kanunun 28. maddesinin amir hükmü ile çelişmektedir. 2565 

sayılı kanun 5444 sayılı kanuna göre özel kanun niteliğinde olduğundan, askeri yasak 

ve güvenlik bölgeleriyle ilgili hususlarda öncelikle uygulanacak, Tapu Kanunun 35. 

maddesinin (7). fıkrasının bu bölgeler açısından uygulama imkanı olmayacaktır. 

Esasen, 2565 sayılı kanunun 28. maddesi uyarınca; stratejik nedenlerle tespit edilen 

güvenlik bölgelerinde yabancıların taşınmaz mal edinemeyeceklerine ve izin 

alınmadıkça kiralayamayacakları, ancak iznin Genelkurmay Başkanlığının teklifi 

üzerine Bakanlar Kurulunca karar verilebileceği hüküm altına alınmıştır. Kısacası, 

daha sonra yürürlüğe giren 5444 sayılı kanunun 35/7. fıkrasının aksine, 2565 sayılı 

kanunda arada herhangi bir komisyon faaliyeti öngörülmemiştir. Ayrıca 2565 sayılı 

kanunun 29. maddesinde de yabancıların taşınmazlarının tasfiyesinin Bakanlar 

Kurulu tarafından yapılacağı öngörülmüştür. Bu ise, tasfiyenin Maliye Bakanlığı 

tarafından yapılacağını hükme bağlayan tapu kanunun. 35. maddesinin (8). fıkrası ile 

de çelişmektedir.  
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7.1.14. Ulusal Güvenlik-Kamulaştırma-Yabancı Uyruklulara Devir: 

 

Günümüzde yürürlükte bulunan 5444 sayılı kanun kesin sınırlamalar getirmiş 

olmakla beraber daha önce yürürlükte olan ve Anayasa Mahkemesince de anayasaya 

aykırı görülerek yürürlüğü iptal edilen 4916 sayılı kanunun yürürlükte kaldığı 

dönemde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler tarafından ülkemizde hem nicelik 

hem nitelik açısından önemli kabul edilecek ölçüde taşınmaz (özellikle arazi ve 

münhasıran tarım arazisi) edinildiği bir gerçektir. Bu dönemde belli sınırlamalara 

dikkat edilmeksizin sadece yüksek fiyatları dikkate alarak yabancı uyruklulara tabir 

yerindeyse “fütursuzca” yapılan satışlar gelecekte ülkenin ulusal güvenliği başta 

olmak üzere ulusal ve uluslararası  politika ve hedefleriyle örtüşmeyebilir. Bu 

durumda orta ve uzun vadede ulusal güvenlik açısından doğabilecek sıkıntıları 

önleyebilmenin iki yolu vardır. Bu yollardan biri kamulaştırmadır. Ancak 

kamulaştırma hem getireceği mali yük hem de devletin görebileceği çeşitli dış 

baskılar nedeniyle gerçekleştirilmesi, uygulamaya sokulması uygun olmayabilir. 

Diğer yandan, yine uzun vadeli bir bakış açısıyla yabancıların elindeki toprakların 

tekrar Türk vatandaşlarının veya devletin eline geçmesini sağlamak üzere yabancı 

uyrukluların edindikleri mülkleri bir başka yabancı uyrukluya devretmelerinin 

yasaklanmasıdır22. 

  

7.1.15. Yürürlükte Birden Çok Düzenleme Bulunması ve Tereddütler: 

 
Türkiye’de halen yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satışı 

konusu yalnızca 5444 Sayılı Kanunla Değiştirilen Tapu Kanunu ya da 442 Sayılı 

Köy Kanunu ile düzenlendiği gibi yanlış bir kanaat bulunmaktadır. Oysa her iki 

kanuni düzenlemenin dışında yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk 

edinme imkanını veren yürürlükte birden çok sayıda kanuni düzenleme 

bulunmaktadır. Bunun bir sonucu olarak sanki kamuoyunda gündeme getirilen 

eleştiriler 5444 sayılı kanundan kaynaklanıyormuş gibi yürürlükteki tapu kanununa 

odaklanmaktadır. Aynı amaca yönelik böylesine dağınık kanuni düzenlemelerin 

uygulamada sorun çıkarmasa bile bu düzenleme ve gelişmelerden yeterince bilgisi 
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olmayan toplumun büyük bir kesiminde yanlış yorum ve değerlendirmelerin 

yapılmasına yol açacağı açıktır. Bu nedenle çağdaş Batı ülkelerinde olduğu gibi 

yabancı uyrukluların taşınmaz mülk edinimlerinin çerçeve bir kanunla 

düzenlenmesinin önemi tartışma götürmemektedir. 

 

7.1.16. Anayasa Mahkemesinin İptal Kararı ve Yeni Düzenleme: 

 

Aslında 5444 sayılı kanun ile tapu kanunun 35. maddesinde değişiklik yapan 

kanunun bazı maddelerinin Anayasa mahkemesince iptal edilmesine dair gerekçeli 

karar 16.01.2008 gün ve 26758 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe 

girmiştir. Anayasa Mahkemesi yürütme organına iptal ettiği hükümlerin 

yürürlüğünün gerekçeli kararın resmi gazetede yayımı takip eden eden 3 ay ile sınırlı 

tuttuğuna göre yürütme organının yeni düzenlemeyi 16.04.2008 tarihine kadar 

TBMM’sine sunarak kanunlaştırması gerekmektedir23. O nedenle her halukarda 

mahkemenin gerekçeli kararı doğrultusunda yeni bir düzenleme ya da ilave bir 

düzenleme yapılacaktır. Bu bakımdan yapılacak yeni düzenlemede, 

a- Kanunun uygulanması açısından “yabancı kişi” kavramı tanımlanmalıdır. Bu 

kavram tanımlanırken yabancı gerçek ve tüzel kişilerin yanında “yabancı 

kontrolündeki tüzel kişi” ve “yabancı devlet kontrolündeki tüzel kişi” tanımına yer 

verilmelidir. 

b- Yabancı devlet kontrolündeki tüzel kişilerin taşınmazlar üzerinde doğrudan veya 

dolaylı şekilde hak edinmesi açık bir hükümle yasaklanmalıdır. (Bir takım büyük 

çaplı, ortak projelerin gerçekleştirilecek olması durumunda (Baku Ceyhan boru hattı 

                                                                                                                                           
22 Devir yasağı hukukumuza yabancı bir kavram değildir. 3083 sayılı Sulama Alanlarında Arazi Düzenlemesine Dair Tarım 
Reformu Kanunun 11. maddesi uyarınca arazi toplulaştırması veya hazinenin tasarrufundaki arazilerin devri suretiyle tarım 
arazisi edinen çiftçilerin bu arazileri üçüncü kişilere devretmesi yasaklanmıştır. 
23

Nitekim, Anayasa Mahkemesinin 5444 sayılı kanunun bazı maddelerini iptal etmesi üzerine gerekçeli kararın yayınlandığı 
15.01.2008 tarihini takip eden 3 ay içinde TBMM’sinde Anayasa Mahkemesince iptal edilen hükümlerin yerine geçeçek  
kanuni bir düzenleme yapılamaması nedeniyle Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 16.04.2008 
tarihinde bütün Tapu ve Kadastro İl Müdürlüklerine gönderdiği genelge ile yeni kanuni düzenleme yapılınca kadar yabancı 
uyruklu gerçek kişilere taşınmaz mülk satışını durdurmuştur.Genelgede, Anayasa Mahkemesi'nin, yabancı gerçek kişiler ile 
ticaret şirketlerinin Türkiye'de taşınmaz edinimini düzenleyen Tapu Kanununun 35. maddesinin bazı hükümlerini iptal ettiği ve 
bu çerçevede Bakanlar Kurulunun, bir yabancının, ülke genelinde edinebileceği toplam 2,5 hektar taşınmaz tutarını '30 hektara 
kadar çıkarma' ve illerdeki satış sınırını 'il yüzölçümünün % 05'ini aşmamak üzere' belirleme yetkilerinin kaldırıldığı ve kararın 
16 Ocak 2008'de yayımlandığı ve 3 ay sonra yürürlüğe girmesinin öngörüldüğü kaydedilerek yabancı uyruklu gerçek kişiler ile 
yabancı ticaret şirketlerinin Türkiye'de taşınmaz edinme ve intikal talepleri, ikinci bir talimata kadar bekletileceği,Yabancı 
uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ticaret şirketlerinin, 16 Nisan 2008 tarihinden önce edindikleri taşınmazların Türkiye 
Cumhuriyeti uyruklu kişilere satış taleplerinin  ise karşılanacağı 4875 sayılı Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanununa göre 
Türkiye'de, Türkiye'nin mevzuatına göre kurulan şirketler, ''Türk şirketi'' olarak kabul edildiği için uygulamanın dışında 
tutulduğu hatırlatılmıştır. 
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gibi) münferit taleplerin her biri için ayrı bir kanun çıkarılması ve edinimin 

koşullarının ayrıntılı şekilde saptanması koşuluyla istisnai hak tanınabilir.) 

c- Yabancı kişilere taşınmaz üzerinde hak edinmeye ilişkin olarak karşılıklılık 

ilkesinin uygulanacağı kabul edilmelidir. Bu ilke uyarınca yabancı kişilere tabi 

bulundukları yabancı devletin Türkiye Cumhuriyeti vatandaşlarına ve Türkiye 

Cumhuriyeti kanunlarına göre kurulmuş tüzel kişilere fiilen tanındığından daha fazla 

hak tanınmamalıdır. 

d- Yabancı gerçek ve tüzel kişilere, yabancı kontrolündeki tüzel kişilere (bağımsız 

bölümün yok olması halinde arsa payının tasfiyesi koşuluyla) bağımsız bölüm 

üzerinde kat mülkiyeti hakkı edinme olanağı tanınabilir. Bağımsız bölümün yok 

olması halinde sahip olunan arsa payı 1 dekardan az ise yabancı gerçek kişiler 

açısından tasfiye koşulu uygulanmayabilir. 

e- Yabancı gerçek kişilere Türkiye’de ikamet etmeleri koşuluyla, ikamet amacıyla 

konut (ve konutu çevreleyen makul büyüklükte bir arazi/arsa parçası-azami 1 dekar) 

edinme hakkı tanınabilir. Yalnız konutun ikamet amacı dışında kullanılması halinde 

tasfiyesi öngörülmelidir. Yabancı ve yabancı kontrolündeki tüzel kişilere taşınmazlar 

üzerinde sınırlı ayni hak edinme ve taşınmaz kiralama hakkı, hakkı edinim 

amaçlarını ve projelerini bildirmek koşuluyla tanınabilir. Bu hak, devletin hüküm ve 

tasarrufu altındaki taşınmazlar için de tanınabilir. Amaca ve projeye aykırı 

davranılması halinde hakkın tasfiye edileceği öngörülmelidir.  

f- Yabancıların Türkiye Cumhuriyeti sınırları içerisinde edinmiş oldukları 

taşınmazları yabancılara devretmeleri yasaklanmalıdır. Yabancı gerçek kişiler 

açısından kanuni miras hali istisna tutulabilir ( Boztosun ve diğerleri [web], 2005 ). 

 
Ancak yeni düzenlemenin yine yukarıda sıralanan endişeleri gidermediği 

görülmektedir24.   

                                                 
24

Bakanlar Kurulunca 7/4/2008 tarihinde kararlaştırılan “Tapu Kanununda Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun Tasarısı” 
TBMM Başkanlığına 22.04.2008 tarihinde sunulmuş olup TBMM Adalet Komisyonunca da kabul edilerek TBMM Genel Kurul 
gündemine alınmıştır. Meclis Adalet Komisyonundan geçen haliyle  “Tapu Kanununda Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun 
Tasarısı” aynen: 
 “MADDE 1- 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayılı Tapu Kanununun 35 inci maddesinin yedinci ve sekizinci fıkraları aşağıdaki 
şekilde değiştirilmiştir.“Yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel 
kişiliğe sahip ticaret şirketlerinin; sulama, enerji, tarım, maden, sit, inanç ve kültürel özellikleri nedeniyle korunması gereken 
alanlar, özel koruma alanları ile flora ve fauna özelliği nedeniyle korunması gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu 
yararı ve ülke güvenliği bakımından taşınmaz ve sınırlı aynî hak edinemeyecekleri alanları, ilgili kamu kurum ve kuruluşlarının 
tescile esas koordinatlı harita ve planları içeren teklifi üzerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabancı uyruklu gerçek 
kişiler merkez ilçe ve ilçeler bazında, uygulama imar planı ve mevzii imar plan sınırları içerisinde kalan toplam alanların 
yüzölçümünün yüzde onuna kadar kısmında taşınmaz ile bağımsız ve sürekli nitelikte sınırlı aynî hak edinebilirler. Bakanlar 
Kurulu, merkez ilçe ve ilçelerin altyapı, ekonomi, enerji, çevre, kültür, tarım ve güvenlik açısından önemlerini dikkate alarak, 
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7.1.17. Mülkiyetin Devrinden Ziyade Sınırlı Ayni Hakların Sağladığı 
İmkanların Değerlendirilmesi: 
 

Ülkelerarası karşılıklılığın uygulanması ile ilgili mukayeselerde de belirtildiği gibi 

bugün ülkelerin büyük bölümünde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz 

mülk edinmesinde başta taşınmaz malın mülkiyetinin devredilmemesi olmak üzere 

bir çok kısıtlayıcı kural bulunmaktadır. Esasen iddia edildiğinin aksine yabancı 

gerçek veya tüzel kişilerin Türkiye’de yatırım yapabilmeleri açısından, Türkiye’de 

yararlanacakları araziye malik olmaları kaçınılmaz bir gereklilik değildir. Çünkü 

hukukumuzda yatırımcının ihtiyacını karşılayacak nitelikte çeşitli sınırlı ayni haklar 

ve hatta kira hakkı gibi şahsi haklar mevcuttur. Söz konusu sınırlı ayni haklardan 

özellikle üst hakkı bu ihtiyacı karşılayacak unsurlara sahiptir. Bu hak, sahibine, 

araziye malik olmaksızın o arazinin altında veya üstünde yapı (inşaat) yapmak veya 

arazideki mevcut yapıyı (inşaatı) muhafaza ederek; yapıya malik olma hakkını veren 

bir irtifak hakkıdır. Üst hakkı ile hak sahibi başkasının arazisinin üstünde veya 

altında yapı yapabilmekte ve yaptığı bu yapının mülkiyetini kazanmakta yahut daha 

önce o arazi üzerinde yapılmış bir yapının mülkiyetini kazanabilmektedir. Bu 

durumda arazinin maliki de üst hakkı sahibinin arazinin üstünde veya altında inşaat 

yapılmasına, yapılan inşaatı muhafaza etmesine katlanmakla yükümlü olmaktadır. 

Arazinin sahibinin üst hakkı sahibinin bu haktan doğan yetkilerine katlanmak 

zorunda olması yanında üst hakkının kurulmasından sonra arazi üzerinde tesis 

edeceği hakların da üst hakkını etkilememesi yükümlülüğüne uyması gerekecektir. 

Aksi halde arazi malikinin arazi üzerinde tesis edeceği haklar üst hakkını etkilediği 

ölçüde üst hakkı sahibine karşı geçersiz olacaktır ( Oğuzman ve diğerleri, 2004: 

                                                                                                                                           
bu orandan fazla olmamak kaydıyla farklı oran belirmeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün bağlı olduğu 
Bakanlık bünyesinde, ilgili idare temsilcilerinden oluşan komisyon tarafından, bu madde uyarınca Bakanlar Kuruluna verilen 
yetkiler dâhilinde çalışmalar yapılmak suretiyle kamu kurum ve kuruluşlarının bu kapsamdaki teklifleri incelenip 
değerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilçe ve ilçelerin uygulama imar planı ve mevzii imar plan 
sınırları içerisinde kalan toplam alanların yüzölçümünde meydana gelen değişiklikler takip eden yılın Ocak ayı sonuna kadar 
komisyona bildirilir. 
Askerî yasak bölgeler, askerî güvenlik bölgeleri ile stratejik bölgelere ve değişiklik kararlarına ait harita ve koordinat değerleri 
Millî Savunma Bakanlığınca, özel güvenlik bölgeleri ve değişiklik  kararlarına ait harita ve koordinat değerleri ise İçişleri 
Bakanlığınca geciktiril-meksizin Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün bağlı olduğu Bakanlığa verilir.” 
MADDE 2- 2644 sayılı Kanuna aşağıdaki geçici madde eklenmiştir. 
“GEÇİCİ MADDE 3- İlgili kurum ve kuruluşlar, bu Kanunun 35 inci maddesinin yedinci  fıkrası   uyarınca,  yabancı  uyruklu  
gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerinin taşınmaz 
ve sınırlı aynî hak edinemeyecekleri alanların yüzölçümlerini ve valilikler bu fıkrada belirtilen ilçelerin uygulama imar planı ve 
mevzii imar plan sınırları içerisinde kalan toplam alanların yüzölçümlerini bu maddenin yürürlük tarihinden itibaren en geç üç 
ay içinde komisyona bildirir. 
Yabancı uyruklu gerçek kişilerin merkez ilçe ve ilçeler bazında edinebilecekleri taşınmaz-lar ile bağımsız ve sürekli nitelikte 
aynî hakların miktarı tespit edilinceye kadar geçecek süre içinde, yabancı uyruklu gerçek kişiler bu Kanunun 35 inci maddesi 
hükümlerine göre taşınmaz ve sınırlı aynî hakları edinebilirler.” Hükmünü içermektedir. 
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663). Üst hakkı, yatırımcıya yapacağı yatırım için gerekli olan her türlü yapıyı 

burada kurma, işletme, bu yapının maliki olma, kuracağı yapıyı devretme ve 

mirasçılarına geçirme hakkını tanımaktadır. Üstelik yatırımcının boş yere arazinin 

mülkiyetini edinmek için masraf yapmasına da gerek kalmamaktadır. Yatırımcının 

daha fazla faaliyetine devam etmek istememesi halinde yahut üst hakkının süresinin 

uzatılmaması durumunda ise yine üst hakkı sahibi olan yatırımcı korunarak arazi 

maliki tarafından yapının bedeli üst hakkı sahibine ödenmektedir. Bu ödemenin ve 

bedelin nasıl yapılacağına ilişkin şartları da üst hakkı sahibi ile arazinin maliki 

aralarında yapacakları sözleşmede kararlaştırabilmektedirler. Bütün bunları bir 

kenara bırakarak ülkemizde kamu arazilerinde yabancı veya vatandaş ayrımı 

yapılmaksızın ve kamu arazisinin mülkiyeti bırakılmaksızın yatırımcı için üst 

hakkına benzer uygulamalar yapılmakta ve başarılı sonuçlar alınmaktadır. Bu 

çerçevede, a- 2886 Sayılı Devlet İhale Kanununun 74. maddesi devletin hüküm ve 

tasarrufu altındaki yerlerde bu kanun hükümlerine uyularak sınırlı ayni haklar ve bu 

kapsamda üst hakkı tesis edilebilmesini, b- 2634 Sayılı Turizmi Teşvik Kanunu 8. 

maddesi geregince Kamu İhale Kanunu hükümlerine uyulmaksızın dahi bazı kamu 

arazilerinde bağımsız ve sürekli haklar tesisine belli koşullar altında izin verilmesini, 

c- 6831 Sayılı Orman Kanununun 17/3. maddesi uyarınca devlet ormanları içinde 

kamunun yararlanmasına yönelik tesisler kurulup işletilmesine Tarım ve Orman 

Bakanlığınca 49 yılı geçmeyecek şekilde izin verilebileceğini, bu sürenin 99 yıla 

çıkarılabileceği gibi turizm amaçlı bu gibi tesisler için tapuda irtifak hakkı tesis 

edilebilmesini, d- 3996 Sayılı Bazı ve Yatırım ve Hizmetlerin Yap İşlet Devret 

Modeli Çerçevesinde Yapılması Hakkında Kanun ve 94/5907 Sayılı Bakanlar Kurulu 

Kararnamesi belli amaç ve şartlar çerçevesinde Kamu İhale Kanunu hükümlerine 

tabi olmadan kamu arazilerinde üst hakkı tesis edilebilmesini örnek olarak belirtmek 

mümkündür (Ertaş, 2005: 487). Şu halde kamu arazilerinde hem yabancı uyruklular, 

hem de yerli müteşebbisler açısından kamu arazisini satın almadan da yatırım 

yapılabildiği ülkemizde örnekleriyle görülmektedir. Kaldı ki, yabancı gerçek kişiler 

veya ticaret şirketleri ülkemize yatırım yapmak amacıyla geldiklerinde araziye malik 

olmamaları yatırım yapmaları için bir engel teşkil etmez. Yatırım amacı ile arazi 

edinme isteğinin dışında, bir yabancı gerçek kişi şayet sadece oturmak amacıyla 
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konutun ve dolayısıyla konutun üstünde bulunduğu arazinin maliki olmak istiyor ise, 

bu imkan sadece oturma amacı ile sınırlı olarak tanınabilir.Bu Bakımdan yabancı 

uyruklu gerçek kişi her şeyden önce;  

a- Türkiye’de ikamet etmesi yasak olan bir kimse olmamalıdır.  

b-Türkiye’ye Pasaport Kanununa uygun şekilde giriş yapmış olmalıdır. 

c-Türkiye’de ikamet etmek için yetkili makamlardan prosedüre uygun şekilde izin 

almış ve bu iznin alınmasından sonra en az 5 yıldan beri ikamet ediyor olmalıdır. 

 d- Yabancı gerçek kişi taşınmazı edindikten sonra da her altı ayda bir ilgili mercilere 

giderek fiilen bu süre içinde ülkede yaşadığını belgelendirebilmelidir ( Boztosun ve 

diğerleri [web], 2005 ).  

 

7.2. UYGULAMAYA DÖNÜK ALINMASI GEREKEN TEDBİRLER: 

 

7.2.1. İmar Planları ve Mevzii İmar Planlarında Çok Başlılık : 

 

Son yıllarda ne yazıktır ki ülkemizin hemen hemen tüm yerleşim birimlerinde 

yapılaşma kontrol edilemez bir hale gelmiş, uzun dönem hedeflerini ortaya 

koymayan planlamalarla şehirler neredeyse sadece binalardan ve yollardan oluşan, 

gerekli sosyal, kültürel donatı alanlarından yoksun, gerek sayıca ve alansal büyüklük 

ve gerekse dağılım yönünden yeşil alanları, dünya normlarına göre son derece 

yetersiz ve eksik bir konuma gelmiştir (AKK, 2000: 14). Şüphesiz yabancı 

uyrukluların yoğun taşınmaz mülk talebi bu olumsuz gelişmenin önemli bir 

tetikleyicisidir. Ancak asıl sorun imar uygulamalarındadır. Öyle ki halen yürürlükte 

bulunan 5444 sayılı kanunun amir hükmüne göre yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişiler karşılıklı olmak ve kanuni sınırlamalara uyulmak kaydıyla sadece imar planı 

olan ya da mevzii imar planı bulunan yerlerde ve konut ve işyeri olarak ayrılan 

alanlarda taşınmaz mülk edinebilecekler, edindikleri bu mülkleri de yine sadece 

konut ve işyeri amacıyla kullanabileceklerdir. Ancak kanunda yer alan bu 

sınırlamanın uygulamada ne ifade ettiği önemlidir. Kısacası, yabancı uyruklular 

tarafından satın alınacak mülkler eğer uygulama imar planı içinde değilse ve mevzii 

imar planına da izin verilmiyorsa mülk edinme hukuken yine mümkün 

olamayacaktır. Şimdi sorulması gereken ülkemizde bütün yerleşim birimlerinde imar 
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planı var mıdır? İmar planı bulunmayan yerlerde mücavir alan ve köylerde yabancı 

uyruklu gerçek ve tüzel kişilere mülk satışı yapılmakta mıdır? Bu satışlar nasıl 

gerçekleşmektedir? Gibi sorular ve şüphesiz bunlara verilecek sağlıklı cevaplardır. 

Aslında yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere taşınmaz mülk satışlarında ana 

sorun da burada başlamaktadır. Gerek belediye ve mücavir alan sınırlarında ve 

gerekse özellikle turizmin yoğun olduğu, yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

taşınmaz mülk edinme taleplerinin had safhada bulunduğu Akdeniz sahil 

yerleşimlerinin büyük bir bölümünde imar planı bulunmamaktadır. Bu durumda ne 

yazıktır ki kanunların öngördüğü şekilde planlı ve programlı olarak imar planı 

eksikliğinin giderilmesi gerekirken bu yapılmayıp yabancı uyrukluların taleplerinin 

süratle yerine getirilebilmesini temin bakımından çok sık mevzii imar planı 

yapılması yoluna gidilmektedir. Mevzii imar planları ile yapılaşma ise plan 

bütünlüğünden uzak, düzensiz, gelişi güzel sağlıksız bir yapılaşmaya yol açmaktadır. 

Bilindiği üzere mevzuatımızda İmar planlarının yapımı konusunda 3194 Sayılı İmar 

Kanunu başta olmak üzere birden çok yasal düzenleme bulunmakta, dolayısıyla 

birden çok sayıda kamu kurum ve kuruluşuna yetki ve sorumluluk verilmektedir. 

Şüphesiz, belediye ve mücavir alan sınırları ile köy ve bağlılarında birden çok kamu 

kurum ve kuruluşu imar planı veya mevzii imar planı yapma yetkisine sahip olursa, 

bu durumda plan bütünlüğünün sağlanması, planlama disiplininin korunması gibi 

ilkeleri sürdürmenin zorluğu meydandadır. Burada öncelikle önemli olan belediye ve 

mücavir alanlar ile köylerde imar planlarının bulunmasıdır. Yoksa mevzii imar planı 

da yapılarak taşınmaz mülk edinmek mümkündür. Belediyelerde imar planı ve 

mevzii imar planı yapma ve onaylama yetkisi belediye meclislerinde, köylerde imar 

planı ya da mevzii imar planı yapma ve onaylama yetki ve sorumluluğu da il genel 

meclislerindedir. Gerek belediye meclisi, gerekse il genel meçlisinin üyeleri seçimle 

gelen, siyasi yönleri bulunan kişilerdir. Bu bakımdan imar planlarının ve özellikle 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere süratle taşınmaz mülk edinme imkanı veren 

mevzii imar planı yapma yetkisine sahip olan belediye ve il genel meclislerinin siyasi 

saiklerle değil, içinde yaşanılan yerleşim birimlerinin planlı geleceğini temel alan bir 

yaklaşımı esas almaları gereklidir. Bu çerçevede genellikle imar planlarının yapımı 

aşamasında birçok etken ve gelişimin esas alınarak öngörülmüş ve plana işlenmiş 

olan, konut, ticaret, küçük sanatlar, organize sanayi, eğitim, sağlık tesisi, idari 
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tesisler, organize yeşil alanlar (park, çocuk bahçesi, fuar, spor tesisleri), pasif yeşil 

alanlar, ağaçlıklar, ağaçlandırılacak alanlar, mezarlıklar, askeri alanlar, kent içi 

yollar, devlet yolları gibi alanların birbirleri ile olan oranlarının bozulmamasına özen 

gösterilmelidir. Şüphesiz bunun etkin bir şekilde başta İçişleri ve Bayındırlık ve 

İskan Bakanlığı olmak üzere bu konuda yetkili ve sorumlu makam ve merciler 

tarafından denetlenmesi de son derece önemlidir. Ancak, gelecek kuşaklar 

bakımından da son derece önemli olan verimli tarım ve orman alanları ile kanunda 

önemli doğa alanları olarak sıralan korunması gereken alanların “fütursuzca” imara 

açılmasının önlenmesinin yolu öncelikle birbiriyle uyumlu ve sağlıklı imar planlarına 

sahip olmaktan geçmektedir. Yoksa yabancı uyrukluların yoğun taşınmaz mülk 

taleplerinin tetiklediği başta verimli tarım alanları olmak üzere korunması gereken 

alanları beton yığını haline getirmekten alıkoymanın başka etkili bir yolu 

bulunmamaktadır. Burada unutulmaması gereken ne yazık ki plansız ve programsız 

bir şekilde tarım ve orman alanları da dahil gelecek kuşaklara bırakmamız gereken 

en güzel yerleri imara açanların yabancı uyruklular olmayıp ülkemizin yetkili ve 

sorumlu makamlarının olmasıdır. 

 
7.2.2. 1/100 000 Ölçekli Çevre Düzeni Planları ile Mevzii ve Uygulama İmar 
Planı Uyumu: 
 
Günümüzde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmesi 

uygulamasının ülkemizde yol açtığı önemli sıkıntıların başında tarım ve orman 

alanlarının plansız bir şekilde imara açılması gelmektedir. Özellikle belediye ve 

mücavir sahalarının dışındaki köy yerleşim alanlarında tarım ve orman alanlarının 

korunarak içinde yaşanılan çevrenin ve doğal kaynakların tahribi ile bu bölgelerde 

plansız, sağlıksız ve çarpık yapılaşmayı önlemenin etkili bir yolu çevre düzeni 

planları ile nazım ve uygulama imar planları arasındaki bütünselliği sağlamaktan 

geçmektedir. Bilindiği üzere çevre düzeni planı; dengeli ve sürekli kalkınma amacına 

uygun olarak ekonomik kararlarla ekolojik kararların bir arada düşünülmesine imkan 

veren, rasyonel doğal kaynak kullanımını sağlamak üzere kalkınma planları ve varsa 

bölge planları temel alınarak yapılan ve tarım, turizm, konut, sanayi, ulaşım vb. genel 

arazi kullanım kararlarını, politika ve stratejilerini belirleyen, bölge veya havza 

bazında 1/50.000 veya 1/100.000 ölçekte hazırlanan, plan hükümleri ve plan 

açıklama raporuyla bütün olan üst ölçekli fiziki plandır( RG, 2003: 25102). Çevre 
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düzeni planlarının hazırlanması; ülke genelinde çarpık kentleşme ve sanayileşmeyi 

önlemek, sürdürülebilir kalkınmayı sağlamak, kentsel ve kırsal gelişmeleri 

yönlendirmek, ekolojik, ekonomik, kültürel, sosyal ve fiziki değerlerin bir bütün 

olarak ele alınmasını sağlamak, koruma-kullanma dengesini kurmak ve çevre 

sorunlarını önlemek açısından büyük bir önem arz etmektedir. Ancak hemen 

belirtilmelidir ki, çevre düzeni planları konusunda yetkili ve sorumlu kamu kurum ve 

kuruluşları arasında tam bir uyumun bulunduğunu söylemek mümkün değildir. 

Bunun nedeni imar kanununda tanımı yapıldığı halde, bu planları yapacak ve 

onaylayacak kuruluşların hangileri olduğunun gösterilmemiş olmasıdır (Keleş, 2006: 

220). Bu nedenle bu konuda bir çok kuruluş arasında yetki kargaşası yaşanmaktadır. 

Halen 1/100.000 ölçekli planların yapım yetkisi Çevre ve Orman Bakanlığında, 

1/50.000 ölçekli planların yapım yetkisi Bayındırlık ve İskan Bakanlığında, 

Büyükşehir olan illerde 1/25.000 ve daha alt ölçekli planların yapım yetkisi ise 

büyükşehir belediyelerindedir. Bu son cümle bile ülkemizde üst ölçekli planların 

yapımı konusunda yaşanan ve yaşanması ne yazık ki devam edecek kaosun net bir 

göstergesidir25.  

 

Ölçeği ne olursa olsun üst ölçekli planlar bir kentin planlama anlamında 

anayasasıdır. O nedenle Çevre ve Orman Bakanlığınca büyük bölümü ihale edilmiş 

olan 1/100 000’lik Çevre Düzeni Planlarının bir an önce yapılması sağlanmalıdır. 

Çevre düzeni planının önemi yabancılara taşınmaz mülk satışına konu teşkil edecek 

                                                 
25TC Cevre ve Orman Bakanlığı Çevresel Etki Değerlendirmesi ve Planlama Genel Müdürlüğünün Çevre Düzeni Planları 
Başlıklı 25.04.2005 gün ve 2097-23859 (2005/4)sayılı Genelgesinde “ 08.05.2003 tarihli Resmi Gazete’de yayımlanarak 
yürürlüğe giren 4856 sayılı Kanunun 10. madde (c) bendinde …kalkınma planları ve bölge planları temel alınarak çevre düzeni 
planlarını hazırlamak veya hazırlatmak, onaylamak, uygulanmasını sağlamak” hükmü uyarınca ülke sathında özel kanunlarla 
belirlenmiş alanlar hariç Çevre Düzeni Planlarını hazırlama, hazırlatma ve onama yetkisi Bakanlığımıza verilmiştir. … Süreç 
devam ederken 04.03.2005 tarihli Resmi Gazete’de yayımlanan 5302 sayılı İl Özel İdaresi Kanunu’nun 6. maddesi (a) bendinde 
“Sağlık, tarım, sanayi ve ticaret; ilin çevre düzeni planı, bayındırlık ve iskan, toprağın korunması, erozyonun önlenmesi, sosyal 
hizmet ve yardımlar, yoksullara mikro kredi verilmesi, çocuk yuvaları ve yetiştirme yurtları; ilk ve orta öğretim kurumlarının 
arsa temini, binaların yapım, bakım ve onarımı ile diğer ihtiyaçlarının karşılanmasına ilişkin hizmetleri il sınırları içinde 
yapmakla görevli ve yetkilidir.” ve yine aynı maddenin (b) bendi ikinci fıkrasında “ İl çevre düzeni planı; valinin 
koordinasyonunda, büyükşehirlerde büyükşehir belediyeleri, diğer illerde il belediyesi ve il özel idaresi ile birlikte yapılır. İl 
çevre düzeni planı belediye meclisi ile il genel meclisi tarafından onaylanır” hükümleri getirilmiştir. Aynı kanunun 
“Uygulanmayacak Hükümler” başlıklı 70. maddesinde ise 4856 sayılı Çevre ve Orman Bakanlığı’nın Kuruluş ve Görevleri 
Hakkında Kanun sayılmayarak; Bakanlığımın yetkileri bütünüyle korunmuştur. Bugüne kadar onanmış 1/25 000, 1/50 000 
ve/veya 1/100 000 ölçekli çevre düzeni planlarında, ilave, revizyon veya değişiklik yapma, yaptırma ve onama 
yetkisi,b)Sınırları il sınırlarından küçük ve/veya büyük olan yeni çevre düzeni planı yapma, yaptırma ve onama yetkisi, 4856 
sayılı Çevre ve Orman Bakanlığı Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun hükümleri gereğince Bakanlığımın uhdesinde olup 
uygulamaların bu çerçevede yürütülmesi, c) 5302 sayılı İl Özel İdaresi Kanunu hükümleri kapsamında il sınırları ile birebir aynı 
olan İl Çevre Düzeni Planı yapma, yaptırma ve onama yetkisi yerel idarelerde olmakla birlikte, 04.03.2005 tarihinden önce 
başlatılan ekli listedeki illerin İl Çevre Düzeni Planlarını yapma, yaptırma ve onama yetkileri ve ayrıca Bakanlığıma 
onaylanmak üzere sunulmuş çevre düzeni planları ile ilgili her türlü yetki Bakanlığımca kullanılacaktır.” Denilerek bu konudaki 
tereddütlere son verilmiştir. 
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olan 1/5000’lik Nazım İmar ve 1/1000’lik uygulama imar planlarının yapılarak 

yürürlüğe konulması bakımından büyük önem taşımaktadır. Öyle ki, 1/100 000 

ölçekli çevre düzeni planı yapılıp kabul edildikten sonra uygulamaya esas teşkil 

edecek, nazım ve uygulama imar planları üst ölçekli çevre düzeni planına aykırı 

olamayacaktır. Aynı anlamda örneğin çevre düzeni planında tarım alanı veya 

yapılaşmaya elverişli olmayan bir alan olarak görülen bir bölgenin alt ölçekli planlar 

olan 1/5000 ölçekli mevzii imar planında ve esas imar işlemlerinin üzerinde 

yapılacağı 1/1000 ölçekli uygulama imar planlarında yapılaşmaya açılması söz 

konusu olamayacaktır. Üst ölçekli planlar olan çevre düzeni planlarının yapılması, 

Türkiye’nin topyekün arazi ve yerleşim planlaması bakımından da önemlidir.  

 

7.2.3. Tarım Toprakları ve Toprak Koruma Kurulları: 

 

Günümüzde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinimlerinde 

en önemli eleştiri konusunu verimli tarım alanlarının satışa konu edilmesi teşkil 

etmektedir. Bu nedenle verimli tarım alanlarının “fütursuzca” imara açılmasının 

önlenmesi gerekliliği sık sık vurgulanmaktadır. Akdeniz sahillerindeki başta muz, 

narenciye ve zeytin bahçeleri olmak üzere sera alanlarının satılması kamuoyunu 

tedirgin eden en birinci konudur. Her ne kadar, halen yürürlükte bulunan 5444 sayılı 

kanuna göre tarım alanlarının yabancılara satılması söz konusu değil gibi 

görünüyorsa da kanun bu gibi tarım topraklarının uygulama imar planı ya da mevzii 

imar planı yapılarak, konut ve işyeri amaçlı satışına engel değildir. Yabancı 

uyrukluların yüksek taleplerinin tetiklediği arsa fiyatlarının dayanılmaz cazibesi, 

sera ve narenciye bahçelerinden beklediği verimi almakta zorlanan üreticilerin 

siyasileri de kullanarak tarım alanlarını imara açarak, yabancıya mülk olarak 

satışlarına imkan sağlanabilmesi için neredeyse her yolu mübah saymaktadırlar. 

Bunu önlemenin yolu, il ve ilçelerde verimli tarım alanlarını korumak ile görevli 

olan toprak koruma kurullarının daha etkin ve güçlü yetkilerle çalıştırılmasından 

geçmektedir. Nerede olursa olsun tarım alanlarının imara açılabilmesinin yolu 

öncelikle çok sayıda üyesi bulunan toprak koruma kurullarının iznine bağlıdır. 

İçinde yaşadığı çevreye ve geleceğe saygısının yanında büyük bir sorumluluğunun 

bulunduğu biliciyle hareket edecek olan bu kurulların bilimsel olmayan hiçbir 
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etkinin altında kalmaması ve kararlarının ödünsüz birer takipçisi olmaları, toplumda 

var olan endişeleri de giderecektir. 5403 Sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı 

Kanunu (RG, 2005: 25880) na göre her il de oluşturulması gereken bu kurullar, 

valinin başkanlığında, il müdürünün başkan yardımcılığında kamu kuruluşlarının 

temsilcilerinin yanında il’de bulunan üniversitelerin konuyla ilgili fakültelerinden 

isimleri kurumları tarafından bildirilecek üst düzey temsilcilerinden 3 üye, yine vali 

tarafından belirlenecek Türkiye genelinde planlama ve/veya toprak koruma 

konularında ulusal ölçekte faaliyette bulunan il’deki sivil toplum örgütlerinden 

birinin, ilde faaliyet gösteren Türkiye Odalar ve Borsalar Birliğinden bir temsilci 

veya Türkiye Ziraat Odaları Birliği temsilciliğinden bir ziraat mühendisigibi en az 

toplam dokuz üyeden teşekkül etmektedir. Burada özellikle vurgulanması gereken 

husus, gerek belediyeler tarafından, gerekse belediye ve mücavir alan sınırları 

dışında kalan köylerdeki başta tarım alanları olmak üzere, her türlü imarsız arazinin 

imara açılmasında mutlak surette koruma kurullarının izninin gerektiğidir.  

 

7.2.4. Arazi Kullanım Planlaması: 

 

Günümüzde Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk 

edinmelerine getirilen ve uygulamayı neredeyse ülkemizin geleceği açısından bir 

tehdit olarak değerlendirenlerin en önemli argümanı verimli tarım alanlarının 

“fütursuzca” imara açılarak, tarım topraklarının elden gitmesidir. Yabancı 

uyrukluların taşınmaz mülk taleplerinin tarım topraklarının imara açılması 

konusunda bir baskı oluşturduğu açıktır. Ancak bunu sadece yabancı uyrukluların 

ülkemizde mülk edinme taleplerine bağlamak doğru değildir. Konut arzının artan 

nüfus başta olmak üzere her türlü nüfus hareketleri ile çok yakından ilgisi 

bulunmaktadır. Burada şüphesiz önemli olan gelişmelerin planlı bir şekilde kontrol 

altında olmasıdır. Gerçekte sadece yabancı uyrukluların taşınmaz mülk edinim 

taleplerinin tetiklediği konut arzında değil, iç göçler de dahil her türlü konutlaşmada 

tarım topraklarını imara açılmasını önlemenin etkili bir yolu, etkin bir arazi kullanım 

planlamasından geçmektedir. Arazi koruma planları, araziye yönelik kullanım 

talepleri dikkate alınarak ülkemizdeki mevcut sınırlı arazilerin en uygun kullanım 

şekillerini, alternatifleri ile birlikte sunmak suretiyle araziyi kullanan bireyler 
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arasındaki çeşitli talep ve menfaat çatışmalarından kaynaklanan problemleri asgariye 

indirmek ve arazinin özelliklerine uygun en ideal kullanım şekillerini belirlemek 

amacıyla yapılmaktadır. Bu planlar, koruma-kullanma dengesinin kurulmasına ışık 

tutmakta, sulamaya uygun alanları, mutlak tarım alanlarını, tarım dışı amaçlarda 

kullanılacak alanları, başka kullanımlara dönüştürülecek alanları, imar, ihya ve ıslah 

edilecek alanları, yerleşim alanlarını belirlemek ve değişik potansiyel kullanımlar 

için geleceğe yönelik alternatifli kullanım şekillerini ortaya koyarak mevcut 

arazilerin amaç dışı kullanımınlarını önlemek ve özellikle plansız bir şekilde imara 

açılmasına engel olmayı amaçlamaktadır. Gelecek kuşaklara tarım topraklarının 

verimli ve üretken bir şekilde devredilebilmesinin yolu geleceğimizin sigortası olan 

arazi kullanım planlaması projelerinin mutlaka ülke çapında yapılması ile yapılan 

planların ciddi bir biçimde uygulamaya konulmasından geçmektedir. Bugün tarım 

yapılan toprakların bize atalarımızdan kalma miraslar değil, gelecek nesillerin bize 

bıraktıkları kutsal bir emanet olduğu unutulmamalıdır. 

 

7.2.5. Önemli Doğa Alanlarının (ÖDA) Tapuya tescili: 

 

Halen yürürlükte bulunan 5444 sayılı kanun ile getirilen bir önemli sınırlama da 

kanunun 7. fıkrasında açıkça hükme bağlandığı gibi, “Yabancı uyruklu gerçek 

kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe 

sahip ticaret şirketlerinin; sulama, enerji, tarım, maden, SİT, inanç ve kültürel 

özellikleri nedeniyle korunması gereken alanlar, özel koruma alanları ile -flora ve 

fauna özelliği nedeniyle korunması gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde 

kamu yararı ve ülke güvenliği bakımından taşınmaz ve sınırlı ayni hak 

edinemeyecekleri alanları, ilgili kamu kurum ve kuruluşlarının tescile esas 

koordinatlı harita ve planları içeren teklifi üzerine belirlemeye ve yabancı uyruklu 

gerçek kişilerin il bazında edinebilecekleri taşınmazların illere ve il yüzölçümüne 

göre % 05’i geçmemek üzere oranını tespite Bakanlar Kurulu yetkili olmasıdır. Her 

ne kadar Anayasa Mahkemesince iptal edilen ve 5444 sayılı kanunla yeniden 

düzenlenen 22.12.1934 tarihli ve 2644 Sayılı Tapu Kanununun 35. maddesinin 

birinci fıkrasının dördüncü tümcesinde yer alan "Bu fıkrada belirtilen koşullarla, 

yüzölçümü miktarını otuz hektara kadar artırmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir." 
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ibaresi ile yedinci fıkrasının “... ve yabancı uyruklu gerçek kişilerin il bazında 

edinebilecekleri taşınmazların illere ve il yüzölçümüne göre % 05’i geçmemek 

üzere oranını tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” bölümü Anayasa Mahkemesinin 

11.04.2007 tarihli 2006/35 esas sayılı ve 2007/48 karar sayılı karan ile iptal edilmiş 

ise de yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin 

kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerinin; sulama, enerji, 

tarım, maden, SİT, inanç ve kültürel özellikleri nedeniyle korunması gereken alanlar 

ile özel koruma alanları ve flora ve fauna özelliği nedeniyle korunması gereken 

hassas alanlar ile stratejik yerlerde yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişiler taşınmaz 

ve sınırlı ayni hak edinemeyecekleri açıktır. Burada kanun bu konuda Bakanlar 

Kuruluna “edinebilecekleri alan” ile ilgili bir yetki vermiştir. Bu sonuca nasıl 

ulaşılmaktadır? Öyle ki, 07 01 2006 gün ve 26046 sayılı Resmi Gazete yayınlanarak 

yürürlüğe giren tapu kanunun 35. maddesinin 1. fıkrası gereğince yabancı uyruklu 

gerçek kişiler, a- karşılıklı olmak ve b- kanuni sınırlamalara uymak kaydıyla, ancak 

Türkiye’de işyeri veya mesken olarak kullanmak üzere, uygulama imar planı veya 

mevziii imar planı içinde bu amaçlarla ayrılıp tescil edilen taşınmazları edinebilirler. 

Burada yer alan “sulama, enerji, tarım, maden, SİT, inanç ve kültürel özellikleri 

nedeniyle korunması gereken alanlar ile özel koruma alanları ve flora ve fauna 

özelliği nedeniyle korunması gereken hassas alanlar ile stratejik yerlerin” konut ve 

işyeri amaçlı yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere satış yapılabilmesi için her 

şeyden önce karşılıklılık ve ilgili kanunular izin verse bile uygulama imar planı ya 

da mevzii imar planlarının olması, satın alınacak taşınmazların da imar planları 

içinde konut ve işyeri amaçlı ayrılan alanlar içinde kalan alanlar içinde bulunması 

gerekecektir. Oysa günümüzde yürürlükte bulunan çeşitli kanunlar ile sayılan bu 

alanlar doğal koruma alanları haline getirilmiştir. Bugün ülkemiz açısından önemli 

olan “önemli doğa alanları” olarak adlandırılan ve yürürlükte bulunan gerek 

uluslararası gerekse ulusal düzeyde daha önce yürürlüğe girmiş çok sayıda 

mevzuatla neredeyse “koruma” altına alınan bu bölgelerin çeşitli gerekçelerle imara 

açılmasının önüne geçilerek, tahrip edilmesinin önlenmesidir. Bunun yolu ise 

öncelikle aynı zamanda insanlığın ortak değeri olarak ta kabul edilen “önemli doğa 

alanlarının” süratle sağlıklı bir şekilde tesbit ve tasnifinin yapılarak, koruma altına 

alınan bu alanların tapu kütüklerine bir an önce şerh düşülmesinde geçmektedir. 
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Böylelikle, özellikle yabancı uyruklu tüzel kişilerin bu bölgelerdeki taşınmaz mülk 

taleplerinin önüne de geçilerek, bu alanların gelecek kuşaklara taşınması 

sağlanacaktır. 

 

7.2.6. Adrese Dayalı Nüfus sistemi ve Yabancı Uyruklular: 

 

Ülkemizde taşınmaz mülk edinerek yerleşen yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

yerel halk ile birlikte kayıt altına alınarak, ulusal adres sistemine bağlanmalarının 

önemi büyüktür. Adrese dayalı nüfus sisteminin amacı bu konuda yürürlüğe giren 

yönetmeliğin “amaç” maddesinde de belirtildiği gibi Türk vatandaşlarının ve 

Türkiye’de herhangi bir amaçla en az altı ay süreli yabancılara mahsus ikamet 

tezkeresi alan yabancıların yerleşim yeri ve diğer adres bilgilerinin tutulmasına ilişkin 

esas ve usulleri düzenlemektir( RG, 2006: 26377 ). Ülkemizde ulusal ve bölgesel 

düzeyde daha etkin ve uygulanabilir plan ve politikaların geliştirilmesi, bu çerçevede 

adreslerin standartlaştırılması, kamu hizmetlerinin daha etkin yürütülmesi, kamu 

kaynaklarında tasarruf sağlanması, nüfus hareketlerinin daha etkin izlenmesi ve 

sonuçta daha modern bir yönetimi amaçlayan ve hazırlıkları halen devam eden bu 

sistemin yürürlüğe girmesi ile birlikte, ulusal adres veri tabanının yanında, adres ile 

TC kimlik bilgilerini eşleştirme veri tabanı, Türkiye’de ikamet eden yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilere ilişkin veri tabanı oluşturulmaktadır. Aslında bu sistemin 

önemli bir özelliği de ülkemizde başta taşınmaz mülk edinerek yaşamaya başlayan ve 

6 aydan fazla oturma durumunda bulunan tüm yabancı uyrukluların sisteme dahil 

edilerek, kayıt altına alınmalarıdır. Bu yeni sistemle, yabancı ülkelerde yaşayan 

vatandaşlarımızın ikamet durumlarını da yaşadıkları ülke ve il ayrıntısında kayıt altına 

almış olmanın ve böylece yurtdışında yaşayan Türklerin ülkemizin hangi yerleşim 

yerinde ya da dünyanın hangi ülkesinin hangi ilinde yaşadığını çok daha sağlıklı 

biçimde bilebiliyor olmanın yanında ülkemizde yaşayan yabancı uyruklular için de 

ayrı bir veri tabanı oluşturularak, nüfus hareketlerinde yabancıların durumu da daha 

kolay bilinir hale gelecektir. Devletin ülke içinde yaşayan yabancıların durumuna 

ilişkin sağlıklı ve güncel bilgiye sahip olması şüphesiz götüreceği hizmetler 

bakımından da son derece önemlidir. 
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7.2.7. Türkiye’de Kadastro Çalışmaları Sonuçlandırılmalıdır 
 
Harita-kadastro hizmet ve faaliyetleri çok eski çağlardan günümüze uzanan gelişme 

sürecinde, değişik içerik ve düzeydeki beklentilere göre savunma, vergi, yargı, 

şehirleşme, imar, kamulaştırma, arsa ve arazi kullanımının düzenlenmesi, 

mühendislik projelerinin hazırlanması ve araziye uygulanması, sosyal, kültürel, 

turistik teknik ve ekonomik planlama gibi toprakla ilgili her türlü tasarım ve 

uygulama ile taşınmaz mülkiyetinin devlet güvencesinde korunması hizmet ve 

faaliyetlerinde duyulan gereksinmeleri karşılama görevini üstlenmiştir. Yine, 

günümüzde teknolojinin gelişmesi ile değişik bilgilere ulaşmak, bu bilgileri 

yöneterek hizmete sunmak kolaylaşmış, toplanan bilgilerle oluşturulan değişik 

içerikli bilgi sistemleri kamu yönetiminde ve ekonomide anlamlı ve eşgüdümlü bir 

çalışma için çok önemsenen bir konuma ulaşmıştır. Bu gelişmelere paralel olarak 

çağdaş ihtiyaç ve beklentiler toprağa ilişkin bilgilerin toplumsal ve teknik istek ve 

ihtiyaçlara çok yönlü karşılık verecek özellikte oluşturulmalarını, güvenilir 

olmalarını, güncel tutulmalarını ve bunlara kolayca ulaşılmasını ve geliştirilmesini 

sağlayacak bir sistem yapısında olmalarını gerektirmektedir. Gelişmeler de bu 

istekleri karşılama doğrultusunda günümüzde mekanla ilişkilendirilebilen bilgilerin, 

"mekansal bilgi sistemleri“ yapısında çok yönlü kullanıma uygun özellikleri ile kamu 

ve özel kesimin harita kadastro sektörü ile ilgili faaliyetlerinde vazgeçilmez önemde 

yerini almaktadır (HKMO, 2004). Kadastro hizmetleri ve ürünlerinden özel ve tüzel 

kişilerin mülkiyetindeki taşınmaz malların sahiplerinin, sınırlarının, yüzölçümlerinin, 

üzerindeki mütemmim cüz ve teferruatların, mülkiyetten başka diğer ayni hakların ve 

arazilerin engebe durumlarının belirlenmesi, arazi ve her türlü taşınmaz mal 

mülkiyetine yönelik tecavüzlerin giderilmesi ve anlaşmazlıkların çözümü, arazi 

davalarının sağlıklı biçimde sonuca bağlanması, tarım arazilerinin, birim alanlardan 

daha yüksek verim elde edilecek biçimde planlanması ve düzenlenmesi, tarımsal 

üretim planlama ve rekolte tahminlerini zamanında ve gerçekçi bir biçimde 

yapılarak, önceden depolama, işleme, nakletme ve pazarlama gibi tedbirlerin 

alınmasına yardımcı olma, orman alanlarının belirlenmesi ve koruma altına alınması, 

mera, yaylak ve kışlak arazilerinin belirlenmesi ve gayesine uygun bir biçimde 

kullanılmalarının sağlanmasının yanında kent arazilerinin ve kentsel yerleşime açılan 

arazilerin planlanması ve gecekondulaşmaya meydan verilmemesi, çarpık 



213

kentleşmelerin ve yapılaşmaların engellenmesi, yerel yönetimlerin emlak, çevre ve 

temizlik vergilerini eksiksiz, adaletli ve düzenli bir biçimde toplayabilmelerine 

yardımcı olunması, kentsel altyapının belirlenmesi ve çevreye zarar vermeyecek 

biçimde hizmete sunulmasında istifade edilmektedir. Yine buun gibi özel mülk 

arazilerinden geçen elektrik, telefon, doğal gaz, kanalizasyon vb. altyapı tesisleri için 

irtifak hakkı kurulması ve uygun bedel tespiti, otoyol, demiryolu, karayolu, sulama-

kurutma kanal ve kanaletleri yapımı, havaalanları gibi her tür bayındırlık tesisi ve 

faaliyetlerinin planlanması ve yerine uygulanması, taşınmaz mallarla ilgili her türlü 

istatistik bilgilerin toplanması ve başta bilimsel araştırmalar olmak üzere birçok 

kullanıcıya sunulması, günümüzde temel bir ihtiyaç haline gelen ve başta yerel 

yönetimler olmak üzere birçok özel ve tüzel kişi ve kurumların ihtiyacı olan 

mekansal bilgileri kapsayan “Çoğrafi Bilgi Sistemi”nin ya da “Kent Bilgi 

Sistemi”nin alt yapısının oluşturulması gibi konularda da bazen doğrudan ve bazen 

de dolaylı olarak kadastro haritalarından yararlanılmaktadır: Kısacası, kadastro 

çalışmaları sağlıklı ve düzenli, yaşam kalitesi yüksek bir kent oluşturmak 

bakımından son derece önemlidir. Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz 

mülk edinme taleplerinin tetiklediği sağlıksız ve düzensiz imarlaşma ve yapılaşmanın 

önüne geçilmesini sağlayacak unsurların başında gelmektedir. Türkiye’de halen 

kadastro çalışmaları kentsel alanlarda % 99.97 oranında kırsal alanlarda % 85 

dolayında tamamlanmış durumdadır (ASO, 2000: 77). Ancak, geniş bir zaman 

diliminde üretilen kadastro haritaları, üretildikleri tarihteki teknoloji ve ihtiyaçlar 

nedeni ile farklı nitelikte olup amaç doğrultusunda değerlendirilebilecek durumda 

değildir. Bu nedenle bir yandan Türkiye’de halen kadastrosu tamamlanmamış 

bölgelerin kadastrosu bir an önce bitirilirken diğer yandan da günümüze kadar 

üretilmiş olan kadastro haritaları mevcut yapıları ile bilgi sistemlerine uyarlanacak 

nitelikte değildir ve iyileştirilmeleri gerekmektedir.  

 
7.2.8. Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBİS) Projesi: 
 
Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBİS) ileri bilgi teknolojileri kullanılarak Tapu 

ve Kadastro Genel Müdürlüğü hizmetlerinin daha sağlıklı, süratli, güvenilir ve etkin 

bir şekilde planlanması ve yönetilmesi, diğer kurum ve kuruluşlara sunduğu 

mülkiyete ilişkin verilerin daha yaygın bir şekilde kullanımının sağlanmasını ve bu 
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çerçevede tapu ve kadastro çalışmalarının ve bilgilerinin “Çok Amaçlı Arazi Bilgi 

Sistemine” dönüştürülmesinin amaçlandığı, diğer kurum ve kuruluşlarla entegreli 

olarak çoklu kullanıma sunulacağı stratejik bir “e- devlet” projesidir. TAKBİS’in 

yaygınlaştırılması ile; a- Tapu sicil ve kadastro bilgilerinin entegre ve standarda 

uygun şekilde TAKBİS veri tabanlarına aktarılması ile mekansal bilgi sistemleri için 

ülke çapında temel bir altyapı oluşturulması, b- Tapulama ve kadastro çalışmaları 

yapılmış olan yerlerde, kadastro harici bırakılmış olan devletin hüküm ve tasarrufu 

altındaki hali arazi, ham toprak, çalılık, taşlık, kayalık gibi taşınmaz malların, 

şehirlerin gelişme alanlarında imar planları kapsamında ve plan amaçları 

doğrultusunda işgalinin ve çarpık yapılaşmanın önlenmesi ve ülke ekonomisine 

kazandırılması. c- Mahkemelerde önemli bir paya sahip mülkiyet davalarının daha 

hızlı çözüme kavuşturulması, d- Gerçek ve tüzel kişilere ait mal varlıklarının yetkili 

makamlarca araştırılma gereği duyulduğunda sonuç bilgilerinin birkaç saniyede 

alınması, e- Vergi denetimleri, haksız kazanç elde edilmesinin önlenmesi, yatırım 

teşviklerinde yeterlilik araştırılmasının anında yapılabilmesi, hileli satışlarının 

engellenmesi, f- Karşılıklı bilgi paylaşımı için devam etmekte ve son aşamaya 

getirilmiş olan kamu kurum ve kuruluşları ile entegrasyon çalışmaları sayesinde 

mükerrer veri üretiminin ortadan kaldırılması, g- Kurumlar tarafından mükerrer 

çalışmaların önüne geçilip kamu harcamalarında tasarruf sağlanması, h- Türkiye 

genelinde orman alanlarının, tarihi-turistik yerlerin, SİT alanlarının ve mera 

alanlarının belirlenmesi, ı- Belediye gelirlerinin önemli bir bölümünü oluşturan, bina, 

arsa, arazi vergileri sağlıklı olarak toplanamadığından, önemli miktara ulaşan gelir 

kayıplarının önlenmesi ve bu vergilerin, eksiksiz belirlenerek tahsilinin 

sağlanabilmesi, i- TAKBİS ile hazine arazilerinin doğru envanteri oluşacak ve 

bunların satışı doğru zamanda ve gerçek fiyatı üzerinden yapılabileceğinden, önemli 

miktarda gelir sağlanması, j- Talep sahiplerine tüm birimlerde standartlaştırılmış ve 

teknolojinin en son imkanlarının kullanımı ile birlikte daha kaliteli hizmet verilmesi, 

yapılan otomatik kontroller sayesinde sahtecilik ve benzeri suçlara karşı daha etkin 

tedbirler alınması, tapu sicil ve kadastro bilgileri arasında varsa uyumsuzlukların 

tespit edilmesi, çözümlerin üretilmesi ve ortadan kaldırılması, TAKBİS kapsamında 

oluşturulmuş olan Harita Bilgi Bankası kurulması ile mükerrer harita üretimi ortadan 
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kaldırılacak ve kamu kaynaklarının tasarrufu sağlanacaktır. 2005 yılında ihalesi 

yapılmış olan projenin 2008 yılı sonunda bitirilmesi hedeflenmiştir. 

 

7.3. YABANCI UYRUKLU GERÇEK KİŞİLERİN TOPLUM VE 
YAŞADIKLARI ÇEVREYE UYUMU İÇİN YAPILMASI 
GEREKENLER: 
 

7.3.1. Kent Konseylerine Etkinlik Kazandırılması: 

 

Bugün Alanya taşınmaz mülk edinerek yerel halk ile iç içe yaşamaya başlayan 

yabancı uyruklu gerçek kişilerin başta Alanya Kaymakamlığı ve Alanya Belediye 

Başkanlığı olmak üzere, Alanya’da kamu hizmetlerini sunmakta olan kamu kurum ve 

kuruluşları ile örnek işbirliği ve ilişkiler geliştirerek bunu “Yabancılar Meclisi” gibi 

örgütlü bir hale getirdiği, önemli bir merkezdir.Alanya’da oluşturulan yabancılar 

meçlisi Alanya Belediyesi tarafından Alanya Kent Konseyi içinde teşkil edilmiş olup 

faaliyetlerine etkin bir şekilde devam etmektedir. 

 

Kent konseyleri, İçişleri Bakanlığınca yürürlüğe konulan ve 08.10.2006 gün ve 

26313 sayılı Resmi Gazetede yayınlanarak yürürlüğe giren Kent Konseyleri 

Yönetmeliğinde de tanımlandığı gibi merkezi yönetimin, yerel yönetimin, kamu 

kurumu niteliğindeki meslek kuruluşlarının ve sivil toplumun ortaklık anlayışıyla 

hemşehrilik hukuku çerçevesinde buluştuğu; kentin kalkınma önceliklerinin, 

sorunlarının, vizyonlarının sürdürülebilir kalkınma ilkeleri temelinde belirlendiği, 

tartışıldığı, çözümlerin geliştirildiği ortak aklın ve uzlaşmanın esas olduğu 

demokratik yapılar ile yönetişim mekanizmalarını ifade etmektedir. Öyle ki kent 

konseyleri, yerel gündem 21 programı: Birleşmiş Milletler Rio Yeryüzü Zirvesinde 

1992 yılında kabul edilen ve 21. yüzyılın gündemini belirleyen Gündem 21 başlıklı 

eylem planının 28. bölümü uyarınca yerel yönetimlerin öncülüğünde sivil toplumun 

ve diğer ortakların, birlikte kendi sorunlarını ve önceliklerini belirlemek bakımından 

Türk idare hayatında yerini almıştır ( RG, 2005: 2587). Kent konseyinin görevlerini 

bu konudaki Yönetmeliğin 6. maddesinde yer verildiği gibi yerellik ilkesi 

çerçevesinde katılımcılığı, demokrasiyi ve uzlaşma kültürünü geliştirerek içinde 

yaşanılan kentin kimliğine ilişkin tarihi, kültürel, doğal ve benzeri değerlere sahip 
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çıkmak ve geliştirmek, kent kaynaklarının etkili, verimli ve adil kullanımına katkıda 

bulunmak, sürdürülebilir kalkınma anlayışına dayalı kentin yaşam kalitesini 

geliştirerek, çevreye duyarlı ve yoksulluğu giderici programları desteklemek, gerek 

yerli gerekse yabancı uyruklu sivil toplumun gelişmesine ve kurumsallaşmasına 

katkıda bulunarak, sonuçta kente yaşayan çocukların, gençlerin, kadınların ve 

engellilerin toplumsal yaşamdaki etkinliklerini arttırmak ve yerel karar alma 

mekanizmalarında aktif rol almalarını sağlayarak, kent yönetiminde saydamlığı, 

katılımcılığı, hesap verebilirliği toplum hayatının ilkeleri haline getirerek, yaşam 

kalitesinin artmasına ön ayak olmaktır. 

 

Bu konseyler, başta kadın ve gençlik meclisleri başta olmak üzere kent konseyinin 

görev alanlarında yönetişim anlayışına dayalı ve sürdürülebilir kalkınma içinde 

çeşitli toplum kesimlerinin kent yönetimine katkıda bulunmalarını, kaliteli ve 

yaşanabilir bir kentin yönetiminde aktif rol almalarını hedefleyen ve gönüllülük 

esasında oluşmuş ortak yapılarıdır. Bu anlamda günümüzün modern yönetim anlayışı 

olan saydamlık, hesap verebilirlilik, katılımcılık, çalışma uyumu, yerindelik ve 

etkinlik gibi kriterlere dayanan, çok aktörlü ve toplumsal ortaklıklara dayalı 

yönetişimi egemen kılmayı amaçlamaktadır. Kent konseyleri bu haliyle içinde 

bulunduğumuz yıllara damgasını vuran “katılımcılık” ve “sürdürülebilirlik” gibi 

çağdaş kavramların da hayata geçirilmesinin önemli birer araçlarıdır. Bugün 

Alanya’da olduğu gibi beldenin artık birer parçası durumuna gelen, içinde 

yaşadıkları mekanlara karşı sorumluluk sahibi, çevre değerlerinin geliştirilip, yaşam 

kalitesinin yükseltilmesi konusunda gayret sarfeden yabancı uyruklularla birlikte 

kentinin sorunlarına topyekün sahip çıkan, topyekün birlik ve beraberlikle daha 

yaşanabilir örnek yerleşim mekanlarını gerçekleştirmek amacındaki kent 

konseylerinde yabancı uyrukluların da temsil edilmesi, onların yerel halk ile 

etkileşimini, uyumunu ve neticede de Türk toplumu ile entegrasyonunu beraberinde 

getirecektir. Yabancı uyruklularla birlikte etkin çalışan kent konseylerinin Ottowa 

Sağlığı Geliştirme Anlaşması ile birlikte “Herkes İçin Sağlık” (HİS) prensipleri, 

dünya sağlık örgütü (DSÖ) nün “sağlıklı şehirler projeleri”nin temel çerçevesini 

oluşturarak, bu kapsamda dünya sağlık örgütü (DSÖ) nün sağlıklı şehir kriterleri 

olarak sıraladığı, temiz, güvenli, yüksek kalitede fiziksel çevre, dengeli ve 
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sürdürülebilir bir ekosistem, güçlü ve dayanışma içinde başarılı bir toplum, kendi 

hayatı, sağlığı ve refahını etkileyen kararlara katılım ve bu kararlar üzerindeki etkisi, 

şehirde yaşayanların hepsinin temel ihtiyaçlarının karşılanması (gıda, su barınma, 

gelir, güvenlik, iş vb.), çeşitli iletişim, etkileşim ve bağlantıları kullanarak, varolan 

tüm deneyim ve kaynaklara ulaşma, farklı, yaşam için gerekli olan ve yenilikçi şehir 

ekonomisi, kültürel, tarihi ve biyolojik geçmişine ve mirasına sahip çıkan bireyler, 

herkes tarafından ulaşılabilen ve yeterli düzeyde halk sağlığı ve bakım hizmeti, 

yüksek sağlık hizmeti gibi toplum hizmetlerinin en etkin bir şekilde sunulmasını da 

sağlayacaktır. Bu birliktelikten doğacak sinerji ise kente yaşayanlara, yöneticilere, 

karar vericilere ortaklık, katılım, işbirliği, katkı, paylaşım ve kararlılık yeteneği 

kazandırarak, kaliteli yaşam ortamları sağlayacak, toplumun genel olarak sağlık ve 

refah bilincini artıracak, sürdürülebilir kalkınmaya yerel düzeyde katkıyı da 

beraberinde getirecektir. Yabancılar meclisi ve kent konseyleri hizmetlere gönüllü 

katılımı da yaygınlaştıracaktır. Bu arada İçişleri Bakanlığınca hazırlanarak yürürlüğe 

konulan ve amacı; “il özel idaresi ve belediye hizmetlerinin yürütülmesinde 

hemşehrilerin gönüllü katılımına ilişkin usul ve esasları düzenlemek” olan ve 

özellikle, “kapsam” başlıklı 2. maddesinde de açıkça yer verildiği gibi sağlık, eğitim, 

spor, çevre, park, trafik, itfaiye, kütüphane, kültür, turizm ve sosyal hizmetlerle; 

yaşlılara, kadınlara, gençlere, çocuklara, özürlülere, yoksul ve düşkünlere yönelik 

hizmetlere gönüllü katılıma ilişkin hususları düzenleyen İl Özel İdaresi ve Belediye 

Hizmetlerine Gönüllü Katılım Yönetmeliği (RG, 2005: 25961) nin gerek hemşehri 

hukukunu geliştirmeye, gerekse birlikte yaşayan bireylerin ortak duygu ve hedefler 

etrafında toplanılmasına ön ayak teşkil ettiği unutulmamalıdır. Yönetmeliğin 5. 

maddesinde de sıralandığı gibi il’in yönetiminde birinci derecede yetkili sorumlu 

olan başta vali ve belediye başkanları olmak üzere il özel idaresi genel sekreterleri, 

belediye meclis üyeleri ve il genel meclisi üyelerinin bölgelerinde taşınmaz mülk 

edinerek yerel halk ile birlikte yaşamaya başlayan yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

gerek sorunlarını gerekse insani yaşam koşullarını yükseltmeye yönelik müşterek 

çalışma ve projeleri hayata geçirebilmelidirler. Gönüllü Hizmet Yönetmeliğinin 5. 

maddesinde yer aldığı gibi özellikle yabancı uyrukluların geldikleri ülkelerde; a) 

Özürlülere, çocuklara, kadınlara, gençlere, yaşlılara, yoksullara, kimsesizlere ve 

düşkünlere yönelik eğitim, kültür, sağlık ve sosyal hizmetleri, b) Kütüphane, tiyatro, 
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sinema gibi kültür hizmetleri, c) Bilişim, meslek edindirme kursları, kreş gibi eğitim 

hizmetleri, d) Park, bahçe, kent estetiği, çevre düzenlemeleri ile katı atık gibi çevre 

kirlenmesinin önlenmesine yönelik hizmetleri, e) Başıboş ve sahipsiz hayvanlara 

yönelik hizmetleri, f) Trafik, itfaiye, arama-kurtarma gibi denetim ve acil yardım 

hizmetleri, g) Tüm yaş gruplarını içine alan her türlü spor hizmetleri, h) Tarihi, 

kültürel mirasın ve tabiat varlıklarının yaşatılarak korunması hizmetleri gibi 

alanlarda gönüllü katılımcılığın yoğun oluğu da dikkate alınarak, bu alanlarda 

müşterek çalışmaların yürütülmesinin gerek yabancı uyrukluların uyumu, gerekse 

içinde yaşanılan doğal çevrenin iyileştirilmesi ve insani yaşam seviyesinin ortak 

çabalarla geliştirilmesi bakımından önemlidir. Bu tür ortak çalışmalar ister yerli , 

ister yabancı uyruklu olsun belli bir kentin sosyo-ekonomik ve kültürel havasını 

soluyanlarda hemşehri hukukunun gelişiminin yanında taşınmaz mülk satın alarak 

yılın büyük bir bölümünü ülkemizde geçiren yabancı uyruklu gerçek kişilerin içinde 

yaşadıkları çevreye uyum süreçlerine de olumlu bir katkı yapacaktır. Hizmetlere 

gönüllü katılımın amaçları da şüphesiz birbirini seven, birbiriyle yardımlaşan içinde 

yaşadığı çevreye karşı sosyal sorumluluklarının farkında bilinçli bireylerin sayılarını 

çoğaltarak, etkin bir katılımcılığı sağlayarak bunu sürdürülebilir kılmaktır. Öyle ki, 

sanayileşme ile birlikte ortaya çıkan kentleşme, teknolojik yenilikler, ekonomik ve 

sosyal gelişmeler, ulaşım ve iletişim alanlarında yaşanan hızlı değişimler; değişen 

sosyo-kültürel koşullar; ekolojik değişim ve çevre sorunları; demografik yapıdaki 

değişimler; sosyal devlet anlayışı etkileri vb. nedenlerden dolayı toplumların mevcut 

kamu hizmetleri taleplerine ek olarak yeni hizmet taleplerini de arttırmıştır. Sonuçta 

kamu yönetimlerinde örgüt, yönetim, koordinasyon, katılım, denetim, etkinlik gibi 

başlıca konularda sorunlar ortaya çıktığı bilinmektedir. Bu çerçevede kamu 

yönetimlerinin rekabete açılması, bireyin etkin katılım ve denetiminin sağlanması 

önerilmektedir. Toplumların ekonomik, sosyal, siyasal özellikleri yanında tarihsel ve 

kültürel birikimleriyle de özdeşleşen bu sorunların çözüm yolları arasında dikkat 

çeken özellik, yerelleşmenin sağlanmasıdır. Bunun için ise başta merkezi yönetimin 

yükünün azaltılması, merkezi yönetim-yerel yönetimler arasında yetki ve görev 

paylaşımının sağlanması, yerel politikaların uygulanması, yerel kaynakların 

geliştirilmesi, halk katılım ve denetiminin başarılı uygulamalarla hayata geçirilmesi 

gerekmektedir. Bu noktada kamu ve özel sektör dışında sivil sektörün, gönüllü 
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kuruluşların önemi artmış; merkezi ya da yerel birtakım görevler kar amacı 

gütmeyen sivil toplum kuruluşlarınca yerine getirilir olmuştur (Palabıyık, [web], 

2007). Yerli ve yabancı uyruklu gerçek kişilerin kent konseylerinde uyum içinde 

birlikte daha sağlıklı ve yaşanabilir bir çevreye kavuşma konusundaki çalışmalarına 

anlamlı bir örnek, Alanya kent konseyidir. Alanya kent konseyi, Alanya’da taşınmaz 

mülk satın alarak yılın büyük bölümünü Alanya’da geçiren yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin de katılımına yer verdiği Kent Konseyi İşleyiş Yönergesinin 13 maddesinde 

“ Kent Konseyi Çalışma Grupları ve Meclisleri” başlığı altında Alanya kent 

konseyinin meclisler ve özel ilgi grupları olarak iki bölümden oluşacağı ve kent 

konseyinde bulunacak meclislerin de kadınlar meclisi, gençlik meclisi, yabancılar 

meclisi, engelliler meclisi, esnaf meclisi ve emekliler meclisleri olduğu açıkça ifade 

etmiştir26. Görüleceği üzere Alanya kent konseyi Alanya’da birlikte yaşadıkları ve 

tamamen yabancı uyrukluların kendi aralarından seçtikleri temsilcilerden oluşan 

“yabancılar meclisi” ni kent konseyinin etkili bir organı haline getirmiştir.  

 

7.4. ENTEGRASYON SÜRECİNE YÖNELİK ÇALIŞMALAR: 

 

7.4.1. Mülk Edinen Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilerin Farkına Varmak: 

 

Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmesi uygulaması halen 

yoğun bir şekilde tartışılmaya devam etmektedir. Gerek 5444 sayılı kanun ile 

yabancı uyruklu gerçek kişilere gerekse 4785 sayılı kanunlar ile yabancı uyruklu 

tüzel kişilere tanınan taşınmaz mülk edinimlerinin en azından bazı fıkralarının 

anayasa aykırı bulunarak iptal edildikleri de dikkate alınarak, Türkiye’nin mevcut 

uygulamaları ülkenin çıkarları açısından yeniden gözden geçirmesi kaçınılmazdır. 

Kamuoyunda tartışma konusu yapılmasına ragmen ülkemizde taşınmaz mülk satın 

alarak yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerle ilgili bugüne kadar sosyolojik 

anlamda herhangi bir çalışma yapılmamış olması önemli bir eksikliktir. Toplumda 

                                                 
26 Alanya Belediye Meçlisinin 25/04 / 2007 tarih ve 2 sayılı toplantısı ile yürürlüğe konulan Alanya Kent Konseyi İşleyiş 
Yönergesine göre; Alanya Kent Konseyi Çalışma Grupları ve Meclisler Olarak, 1- Turizm Çalışma Grubu ,2-Çevre Sağlığı, 
Doğayı Koruma Ve Altyapı Çalışma Grubu 3- İmar Planlama, Kent Mobilyaları Ve Peyzaj Çalışmaları Grubu 4- Gençlik Ve 
Spor Çalışma Grubu,5-Sosyal Yardımlaşma Grubu, 6- Doğal Afetler Grubu, 7- Kültür Ve Sanat Grubu 8- Eğitim Grubu 9- 
Tarım, Hayvancılık Ve Hayvan Hakları Çalışma Grubu 10- İnsan Hakları Ve Tüketici Hakları Çalışma Grubu ,11- Tarihi Doku 
ve Geleneksel El Sanatlarını Koruma Çalışma Grubu 12-Sağlık Çalışma Grublarından oluşurken, Kent Konseyinin Meclisleri 
Arsında da 1- Gençlik Meclisi , 2- Kadınlar Meclisi,3- Yabancılar Meclisi, 4- Emekliler Meclisi,5- Engelliler Meclisi , 6- Esnaf 
Meclisi Yürütme Kurulu sayılmıştır. 
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var olan kaygı ve endişelerin giderilmesinin önemli bir yolu da mülk satın alarak, 

Türkiye’ye yerleşen yabancı uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’yi tercih ve yerleşme 

saiklerinden hareketle farkına varılmalarıdır. Akdeniz sahillerinde kendi ülkelerinin 

göz bebeği kaç ünlü politikacı, sanatcı, bilim adamının mülk edinerek yılın belli bir 

bölümünü ülkemizde geçirdiğinin niçin farkına varamıyoruz. 

 

Öte yandan yabancı uyrukluların kendi ülkelerindeki yaşam biçimlerinin, sosyo-

kültürel ilişkilerinin, Türkiye’den beklentilerinin ortaya konularak birlikte 

yaşamaktan ileri gelen sorunların giderilmesinin, gerek daha yaşanabilir bir çevre 

oluşturulması gerekse ülkeler arası ilişkilerin geliştirilmesinde yeni bir sinerji 

oluşturacağı açıktır. Ancak bunu başarmanın yolu ise mülk edinerek yerleşen yabancı 

uyruklu gerçek kişilerle birlikte ortak çalışma kurulları oluşturularak birlikte 

yaşamayı daha anlamlı kılacak çeşitli projelerin hayata geçirilmesinden geçmektedir. 

 

7.4.2. Birlikte Yaşamanın Getirdiği Sorunların Çözümünü Birlikte Aramak: 

 

Avrupanın hangi ülkesine bakılsa oradaki Türklerin aynı semtlerde, birbirlerine 

tutunarak yaşamlarını sürdürmekte oldukları görülür. Nüfus yoğunluklarına bağlı 

olarak her bir ülkede nerdeyse bir küçük Türkiye’yi görmek mümkündür. Son 

yıllarda AB üyesi ülkelerle giderek gelişen sosyo-ekonomik ve kültürel ilişkiler 

sayıları arasında tam bir mutabakat olmamakla birlikte bu ülkelere yerleşmiş, o 

ülkelerin vatandaşlığını kazanmış, ancak halen uyum sorunları içinde bulunan 

Türklerin kendi kimliklerini, öz kültürlerini kaybetmeden, içinde yaşadıkları 

ülkelerin sistemleri ile entegrasyonuna yönelik çalışmalar yapılmaktadır. Ülkeler 

arası işbirliği içinde yürütülen çalışmaların temel amacı AB üyesi ülkelerde yaşayan 

Türk toplumunun yerleştikleri ülkelerde bir yandan daha güçlü bir toplumsal yapı 

oluşturabilmelerini, diğer yandan da Türkiye ile yaşadıkları ülkeler arasında sosyo-

ekonomik ve kültürel bir köprü olabilmelerini sağlamaktır. Bu çerçevede İngiltere’de 

yaşayan Türkler ile ilgili son çalışmaların birinde de ortaya konduğu gibi, bir yandan 

asimilasyon tehlikesine karşı İngiltere’deki uyum sürecini hızlandırabilmek, diğer 

yandan da Türkiye ile kültürel bağlarını güçlü kılmak bakımından başta Türkçenin 

öğrenilmesi, dini ibadetlerinin özgürce yerine getirilmesi, hrıstiyan mezarlıklarında 
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Müslüman mezarlıklarının oluşturulması, başta belediye meclisleri olmak üzere 

seçimlerde oy kullanma imkanın geliştirilmesi gibi konularda mevcut sorunların 

giderilmesinin gerekliliği üzerinde durulmuş, hatta Londra’da Türk toplumunu bir 

araya getirecek bir Türk toplum merkezinin, İngiltere’de yaşayan Türk toplumunun 

sosyo-kültürel ve ekonomik değerlerini bilimsel olarak ortaya koyabilecek, Türkiye 

ile İngiltere arasında stratejik çalışmalar yapacak bir İngiltere-Türk Toplumsal 

Araştırmalar Merkezi kurulması da önerilmiştir (Erdoğan, 2004: 368) Buradan 

hareketle taşınmaz mülk edinerek, yerel halk ile birlikte yaşamakta ve sayıları 

giderek artmakta olan yabancı uyruklu gerçek kişilerin de Türkiye’de birlikte 

yaşamaktan kaynaklanabilecek başta sosyo-ekonomik ve kültürel hayata uyumları 

olmak üzere çeşitli sorun ve sıkıntılarla karşılaşabilecekleri göz ardı edilmemeli, 

onların da iletişim, eğitim, içinde yaşadıkları toplumun sosyo-kültürel özelliklerinin 

tanınması, ibadetlerini yerine getirme ve Avrupa’nın çeşitli ülkelerinde yaşamakta 

olan Türkler de olduğu gibi hayatını kaybedenlerin defnedilecekleri, kendi 

inançlarına uygun birer mezarlık temini gibi ihtiyaçlarının olabileceği hatırdan 

çıkarılmamalıdır. Ülkemizde taşınmaz mülk edinerek yerleşen yabancı uyruklu 

gerçek kişilere Türk dilinin ve kültürünün benimsetilmesinin yanında Türk 

toplumunun genel toplum yapısını, birlikte yaşamanın genel kurallarını 

benimsetmek, onların Türk toplumu ile kaynaşmalarını sağlamak üzere planlı 

çalışmalar yapılması gereği ortadadır. Burada vali, kaymakam ve belediye 

başkanlarına önemli görevler düşmektedir. Şüphesiz entegrasyon sürecine yönelik 

çalışmalar arasında günümüzde yabancı uyruklulara taşınmaz mülk satışında görülen 

olumsuzlukların bertaraf edilmesine yönelik tedbirlerin alınması ile yabancı uyruklu 

gerçek kişilerin mülk taleplerinin tetiklediği başta tarım ve orman alanlarının imara 

açılması olmak üzere içinde yaşanılan çevrede yol açtığı olumsuzlukların 

giderilmesinin yanında, birlikte yaşamaktan kaynaklanan sosyo-kültürel 

olumsuzlukların güleryüzlü bir biçimde çözümlenmesi ile birlikte geçmişte Dalaman 

ilçesinde yaşanan “bayrak asma” hadisesinde olduğu gibi toplumda birlikte 

yaşamaktan ileri gelebilecek sıkıntıların bir daha yaşanmamasına ve mülk edinerek 

yılın büyük bir bölümünü ülkemizde geçiren yabancı uyrukluların yerleşim, iletişim 

ve doğal yaşamın gerektirdiği, toplum hayatının bir parçası olan kollektif 
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ihtiyaçlarının giderilmesine yönelik tedbirlerin alınabilmesini sağlayacak planlı ve 

programlı çalışmaları içereceği açıktır. 

 

7.5. BİLGİ KİRLİLİĞİ VE GERÇEKLER: 
 

7.5.1. Anadolu’da Taşınmaz Mülk Edinen Yabancı Uyruklu Gurbetçiler: 

 

Türkiye’de yanlış tartışılan bir konu da daha önce Türk vatandaşı iken o ülke 

vatandaşlığını kazanabilmek bakımından Bakanlar Kurulundan izin alarak, zorunlu 

olarak Türk vatandaşlığından ayrılmak durumunda kalan vatandaşlarımızın 

ülkemizde bulundurdukları taşınmaz mülklerin, yabancıların sahip olduğu taşınmaz 

mülkler kategorisinde görülmesidir. Bunun en çarpıcı örneklerinden birisi Çankırı 

İline bağlı Yapraklı ilçesinde yabancı uyruklu gerçek kişilerin sahip olduğu mülkler 

ile ilgili yapılan değerlendirmelerdir. 2006 yılı sonu itibariyle yapılan 

değerlendirmede bir bütün halinde Çankırı iline bakıldığında mülk satın alan 

yabancıların Çankırı merkezde 388 m², Orta ilçesinde 255 m², Yapraklı ilçesinde ise 

61.072 m², olmak üzere toplam 61.715 m² lik bir mülk edindikleri görülmektedir 

(CDDK [web], 2006). Görüleceği üzere Çankırı ilinin ilçeleri arasında yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin en fazla mülk edindikleri ilçe Yapraklı’dır. Yapraklı’da 

yabancı uyrukluların mülk edinme oranı Çankırı merkez ve diğer 10 ilçenin 

toplamının neredeyse % 98 düzeyine ulaşmaktadır. Bu da göstermektedir ki, bu il’de 

yabancıların ilgileri özellikle Yapraklı ilçesinde yoğunlaşmaktadır. Gerçekte, köyleri 

ile birlikte 2000 nüfus sayımına göre toplam 21 015 kişinin yaşadığı ancak İç 

Anadolu Bölgesinin en yoğun dış göç hızına sahip Yapraklı ilçesinde yaz aylarında 

ilçeyi ziyaret eden, ata yadigarı köylerinde anne ve babalarının elini öpmek üzere 

gelen gurbetçilerin dışında yabancı uyruklu kimseyi gören olmaz. Yabancı 

uyruklulara yönelik taşınmaz mülk rakamları neyi gösterirse göstersin oysa, 

31.07.2007 tarihi itibariyle ekteki listelerde de yer verildiği gibi Yapraklı ilçesinde 

Bakanlar Kurulu Kararları ve 403 Sayılı Vatandaşlık Kanununun ilgili hükümleri 

gereğince bir başka ülkenin vatandaşlığını kazanmış çok sayıda vatandaşımız 

bulunmaktadır ( Yapraklı Kaymakamlığı, 2007 ).  
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Anadolu’dan çarpıcı bir diğer örnek de Tunceli’den verilebilir. Son zamanlarda adı 

sık sık terör olayları ile gündeme gelen Tunceli’de yabancıların taşınmaz mülk 

edinme rakamlarına bakıldığında özellikle Alman, Avusturya ve Hollandalıların terör 

olaylarının yanında sosyo-ekonomik sıkıntılarla boğuşan Tunceli ve ilçelerinde 

taşınmaz mülk edindikleri görülmektedir. Taşınmaz mülk rakamlarına bakılarak da 

sanki çeşitli ülke vatandaşlarının Tunceli ve çevresinde geleceğe dönük emellerini 

gerçekleştirmeye çalıştıkları değerlendirmesi yapılmaktadır. Oysa Tunceli’de bugün 

çeşitli Avrupa ülkelerinde yaşayan, ancak anne-babalarıyla ile hısım ve akrabaları 

Tunceli’de olan, bu nedenle Avrupa’da biriktirebildiği paralarla ilk iş olarak ev 

yaptıran “yazlıkcı”ların dışında diğer ülkelere mensup yabancı uyruklu kişileri hiç 

gören olmaz. Aslında Tunceli’de yabancı uyruklulara aitmiş gibi görünen arsa, arazi 

ve konutlar Bakanlar Kurulu Kararı ile izinle Türk vatandaşlığından çıkmış ya da 

Türk Vatandaşlığından çıkarılmış olan Tuncelili gurbetçilerindir. Burada konumuz 

açısından önem taşıyan husus, 403 sayılı kanunun “Yabancı Uyruklu Muamelesi” 

başlıklı 29. maddesinde de açıkça yer verildiği gibi Türk vatandaşlığından çıkmanın 

hukuki sonuçlarıdır. 403 Sayılı Türk Vatandaşlığı Kanununun 07.06.1995 tarihli ve 

4112 sayılı kanunla değiştirilen 29 uncu maddesi gereğince herhangi bir nedenle 

Türk vatandaşlığını kaybeden kişiler kayıp tarihinden başlayarak yabancı 

muamelesine tabi tutulmaktadırlar ( RG, 2004: 25514 ). 

 

Tablo-58:Tunceli ili nüfusuna kayıtlı iken uyruk değiştiren kişiler: 
DAHA ÖNCE KAYITLI 

BULUNDUĞU İLÇE 
BİR BAŞKA ÜLKE UYRUKLUĞUNA GEÇEN KİŞİ 

SAYISI 
Hozat 944 

Mazgirt 1854 

Nazimiye 1844 

Ovacık 454 

Pülümür 2943 

TOPLAM 8039 

(Kaynak: Tunceli İl Vatandaşlık ve Nüfus Müdürlüğü, 18.10.2007) 
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Tablo-59:Tunceli ilinde BKK İle Türk vatandaşlığını kaybedenleri: 
BKK İLE İZİNLE ÇIKANLAR BKK İLE VATANDAŞLIĞI KAYBETTİRİLENLER

GEÇTİĞİ ÜLKE 
VATANDAŞLIĞI 

SAYISI GEÇTİĞİ ÜLKE 
VATANDAŞLIĞI 

SAYISI 

Almanya 3701 Almanya 1414 

Hollanda 24 Hollanda 15 
Avusturya 139 Avusturya 3 
İsviçre 1 İsviçre 73 
Danimarka 4 Danimarka - 
Fransa 1 Fransa 19 
İsveç 1 İsveç 30 
Belçika 2 Belçika 6 
İngiltere - İngiltere 8 
Kanada 1 Kanada 1 
Rusya Federasyonu - Rusya Federasyonu 1 
Vietnam - Vietnam 1 
Bilinmeyenler  13 Bilinmeyenler 89 
TOPLAM 3886  1660 

(Kaynak:Tunceli İl Nüfus ve Vatandaşlık Müdürlüğü,18.10.2007) 
 

Ancak doğumla Türk vatandaşlığını kazanmış olup da sonradan Bakanlar 

Kurulundan çıkma izni almak suretiyle yabancı bir devlet vatandaşlığını kazanan 

kişiler ile bunların kanuni mirasçıları diğer yabancılardan ayırt edilmiştir27. Söz 

konusu kişilerin Türkiye Cumhuriyetinin milli güvenliği ve kamu düzenine ilişkin 

hükümler saklı kalmak kaydıyla ülkede ikamet, seyahat çalışma, miras, taşınır ve 

taşınmaz mal iktisabı ile ferağı gibi konularda Türk vatandaşlarına tanınan haklardan 

yararlanmalarına imkan sağlanmıştır28. Burada yapılması gereken Tunceli ve Çankırı 

                                                 
27 İçişleri Bakanlığının konu ile ilgili 27.10.2004 tarih ve 2004/15 sayılı genelgesinde “Bu değişiklikle, yabancı devlet 
vatandaşlığını kazandıktan sonra Türk Vatandaşlığından çıkma izni alanların da 5203 sayılı Kanundan yararlanmaları 
sağlanmıştır. Dolayısıyla bir başka ülke vatandaşlığı, İçişleri Bakanlığı izninden önce ya da sonra kazanılmış olunsa bile, söz 
konusu kanunla getirilen haklardan yararlanılması mümkün hale getirilmiş olup, bu kanun gereğince verilecek olan belgenin adı 
da “5203 sayılı Kanunla Tanınan Hakların Kullanılmasına İlişkin Belge” olarak değiştirilmiştir..” Denilmiştir. 
28 Tapu Kadastro Genel Müdürlüğünün 15.12.2004 gün ve 2004/22-1593 sayılı genelgesinde de uygulamaya yönelik olarak 
“Buna göre; ….5203 Sayılı Kanunla Tanınan Hakların Kullanılmasına Iliskin Belge”nin Kanunun 29 uncu maddesinde 
belirtilen konulara iliskin islemler sırasında hak sahipliginin belirlenmesine yönelik olarak ibraz edilmesi gerekmekte olup, bu 
belge kimlik belgesi yerine geçmez ve baska amaçla kullanılamaz. Türk vatandaslıgını dogumla kazanmıs olup da, sonradan 
izin almak suretiyle (Asya ve Afrika'daki tüm devletler ile Avrupa'daki Polonya, Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, 
Macaristan, Arnavutluk, Çek Cumhuriyeti, Slovakya ve Yugoslavya'nin dagilmasiyla ortaya çikan Bosna-Hersek, Hirvatistan, 
Slovenya, Makedonya, Yugoslavya Federal Cumhuriyeti (Sirbistan) vatandasligina geçenler hariç) yabanci bir devlet 
vatandasligina geçen veya önceden yabanci bir devlet vatandasligina geçip de sonradan çikma izni alan kisiler ile bunlarin 
vatandasliktan çikma belgesinde kayitli resit olmayan çocuklarinin tasinmaz mal iktisabi, feragi, miras ve mülkiyetten ayri ayni 
haklara iliskin her türlü talepleri, yabancilara uygulanan kanuni kisitlayici hükümler uygulanmaksizin aynen Türk vatandaslari 
gibi merkeze sorulmadan ilgili tapu sicil müdürlüklerinde sonuçlandirilacaktir. 5203 Sayili Kanuna tabi kisilerden olup da, 
yukaridaki maddede parantez içinde gösterilen devletlerin vatandasligina geçenler ise, yalnizca miras haklarindan Türkiye 
Cumhuriyeti vatandasi gibi yararlanacagindan bunlarin miras haklarina iliskin talepleri merkeze sorulmadan ilgili tapu sicil 
müdürlüklerince karsilanacak, miras disindaki tasinmaz mala iliskin talepleri ise eskiden oldugu gibi merkeze sorularak 
alinacak cevaba göre sonuçlandirilacaktir. Bu itibarla; 5203 Sayili Kanun kapsamina giren kisilerin tapu islemleri için bizzat 
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örneklerinde olduğu gibi bugün özellikle Anadolu’nun değişik bölgelerinde taşınmaz 

mülk edinmiş görünen yabancı uyruklu gerçek kişilerin geçekte kim olduklarının 

ciddi bir değerlendirmesi yapılarak, kamuoyunun bu anlamda bilgilendirilmesidir. 

Bu gelişmelerden haberi olmayanlar Tunceli gibi yoğun terör olaylarının hüküm 

sürdüğü bir bölgeye dahi yabancı uyrukluların özellikle bölgenin gelecekte önemli 

maden ve diğer yer altı zenginlikleri olabilir düşüncesi ile şimdiden taşınmaz mülk 

satın almakta olduğunu düşünmekte, ülke yöneticilerini ise ülkenin geleceğine karşı 

duyarsız kalmakla itham edebilmektedirler. Oysa bugün hangi nedenlerle Avrupa’nın 

çeşitli ülkelerine giderse gitsinler o ülkelerde biraz birikime sahip olan Türk 

vatandaşlarının ilk yaptıklarının Türkiye’de bir mülk satın aldıkları ya da ev 

yaptırdıkları bilinen bir gerçektir. Bu bakımdan her ne kadar Avrupa’nın çeşitli 

ülkelerinde yaşamakla birlikte yürekleri Türkiye sevgi ve sevdası ile çarpan Türk 

vatandaşlarının gerek halen Türkiye’de yaşayan anne-baba ve eşleri tarafından 

kullanılan taşınmaz mülklerinin, gerekse yeni sahip oldukları mülklerin objektif 

olarak ortaya konması sağlanmalıdır. 

 

7.5.2. Bilgi Kirliliğinden Örnekler: 

 

Yabancıların ülkemizde mülk edinimleri ile ilgili yazılı ve görsel basında oldukça 

düşündürücü bir şekilde yanlı, kamuoyunu yanıltıcı haber ve değerlendirmelere yer 

verildiği görülmektedir. Bunlardan en etkili ve yaygın olanları genelde İsrail 

uyruklularına ve GAP Bölgesindeki illerdeki mülk alımlarına dairdir. 

 

7.5.2.1 İsrailli Hamile Bayanların Doğumlarını Şanlıurfa’da Yapmaları: 

 

Bu konuda o kadar yoğunluklu ve yaygın haberlere yer verildi ki, bu yayın ve 

değerlendirmelere göre nerdeyse İsrailli hamile bayanların hepsi doğumlarını son 

derece modern olan Şanlıurfa’daki hastanelerde yapmaktadırlar. Oysa bu tür haber ve 

değerlendirmelerin ne derece doğruyu yansıttığını anlamak kolaydı. Bunun için 

                                                                                                                                           
basvurmalari halinde, yeni vatandasligini kazandiklari ülkenin resmi kimlik karti veya pasaportun yani sira “5203 Sayili 
Kanunla Taninan Haklarin Kullanilmasina Iliskin Belge” yi ibraz etmeleri zorunludur. Bu kisilerin vekalet yoluyla islem 
yaptirmalari halinde ise, vekaletnamelerini düzenletirken (Yurt disinda bir noter veya Baskonsolosluktan ya da Türkiye'de bir 
noterden) yeni vatandasligini kazandiklari ülkenin resmi kimlik karti veya pasaportun yani sira “5203 Sayili Kanunla Taninan 
Haklarin Kullanilmasina Iliskin Belge” yi ibraz etmeleri gerekmektedir. Bu vekaletname ile birlikte vekalet verdikleri 
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Şanlıurfa ilinde yıllar itibariyle nüfusa kaydedilen doğum istatiklerine bakmak 

yeterlidir. Şanlıurfa İl Nüfus Müdürlüğünün 2004-2007 Mayıs sonu itibariyle yapılan 

ve nüfusa kaydedilen doğum olayları ile ilgili aşağıdaki tabloda da görüleceği üzere 

sadece Şanlıurfa Merkez ilçede değil, Akçaale, Birecik, Bozova, Ceylanpınar, 

Halfeti, Harran, Hilvan, Siverek, Suruç ve Viranşehir ilçeleri de dahil, 01.01.2004-

31.12.2004 döneminde il de toplam 76 178 adet doğum olayı, 01.01.2005-31.12.2005 

döneminde de 74 049 adet doğum olayı, 01.01.2006-31.12.2006 döneminde de 70 

743 adet doğum olayı, 2007 yılı içinde de 01.01.2007-31.05.2007 tarihleri arasındaki 

ilk (5)aylık dönemde 32 774 olmak üzere il genelinde toplam 263 724 adet doğum 

olayı nüfusa kaydettirilmiştir. Şanlıurfa İl Nüfus ve Vatandaşlık Müdürlüğünün 

03.07.2007 tarihli yazısında da il genelinde bu dönemde gerçekleştirilen doğum 

kayıtlarının tamamının da Türk anne ve babadan doğan çocuklara ait olduğu 

belirtilmiştir. 

 

Bilindiği üzere Türk Vatandaşlığını kazanma Türkiye Cumhuriyeti Anayasası ve 403 

Sayılı Vatandaşlık Kanunu hükümleri çerçevesinde gerçekleşmektedir. Türk 

Anayasasının kabul ettiği ‘vatandaşlık’kavramı, dil, ırk, renk, cinsiyet etnik köken, 

kültür, siyasi düşünce, felsefi inanç, din, mezhep ve benzeri farklılıkları yok sayarak 

mutlak bir eşitlik anlayışına sahiptir ( Nomer, 2002; 27 ) 

Tablo-60: Şanlıurfa ilinde nüfus olayları:  
 

DOĞUM-YILLAR İLÇE ADI 

 2
00

4 

  2
00

5 

 2
00

6 2007 YILI MAYIS 
SONU İTİBARİYLE  

TO
P 

LA
M

 

MERKEZ İLÇE 24,361 25,740 25,176 12,685 87,962 
AKÇAKALE  3,700  3,977  3,787 1,892 13,356 
BİRECİK  5,019  3,948  3,718 1,647 14,332 
BOZOVA  4,057  3,229  3,010 1,471 11,767 

 2,804 1,057 9,079 
HALFETİ  2,405  1,969  2,187 801 7,362 
HARRAN  2,486  3,543  4,103 1,688 11,820 
HİLVAN  1,818  2,049  1,730 640 6,237 
SİVEREK 12, 462  12,289 10,377 4,996 40,124 
SURUÇ  9,917  6,880  6,389 2, 492 25,678 
VİRANŞEHİR  7,367  7,601  7,634 3,405 26,007 
TOPLAM 76,178 74,029 70,743 32,774 263,724 

(Kaynak: Şanlıurfa Nüfus ve Vatandaşlıkl İl Müdürlüğü, 22.06.2007)  

                                                                                                                                           
sahsa“5203 Sayili Kanunla Taninan Haklarin Kullanilmasina Iliskin Belge” nin tasdikli bir suretini de vermeleri ve islem 
sirasinda ibrazi zorunlu bulunmaktadır.”denilmiştir. 
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Türk Vatandaşlığı Kanunu Türk vatandaşlığının kazanılmasında üç usul tespit 

etmiştir. Bunlar, kanun yolu ile kazanma (md. 1–5), yetkili makam kararıyla 

kazanma (md. 6–11) ve seçme hakkı ile kazanma (md.12–13) yollarıdır. Babası veya 

anası Türk olan evlilik içi dünyaya gelen çocuklar doğumları anından itibaren asli 

vatandaşlığı kazanırlar. Ayrıca çocuğun Türk Vatandaşlığını kazanabilmesi için 

Türkiye içerisinde doğması şartı getirilmemiştir. Evlilik dışı doğan çocuklarda ise, 

ananın Türk olması halinde çocuk da Türk vatandaşı olur. Bununla beraber 403 

Sayılı Vatandaşlık Kanununun “Doğum yeri ile kazanma” başlıklı 4. maddesinde 

“Türkiye’de doğan ve vatandaşlığını ana ve babasından doğumla kazanamayan 

çocuklar doğumlarından başlayarak Türk vatandaşıdırlar” hükmüne yer verilmiştir. 

Ancak bu madde kapsamında bir çocuğun Türk Vatandaşlığını kazanabilmesi için 3 

şartın gerçekleşmesi gerekmektedir. Kanunun bu maddesine göre; a) Türkiye’de 

doğmuş olmak, b) Çocuğun ana ve babasından vatandaşlık kazanamaması, c) 

Çocuğun doğumla vatandaşlık kazanamaması şartlarının üçünün birlikte tahakkuku 

halinde Türkiye’de doğmuş olan çocuk Türk vatandaşı olacaktır. Aynı maddenin 

devamında da bir karineye yer verilmiştir. Buna göre; Türkiye’de bulunmuş çocuklar 

aksi sabit olmadıkça Türkiye’de doğmuş sayılırlar. 4.madde ile belirtilen bu hüküm 

ile çocukların vatansız kalmaları engellenmeye çalışılmıştır. Görüleceği üzere, 

Türkiye’nin neresinde doğarsa doğsun anne ve babası Türk vatandaşı olmayan anne 

ve babasının bir başka ülke uyruğunda bulunduğu bilinen çocukların doğumla Türk 

Vatandaşlığını elde etmeleri mümkün değildir ( RG, 1964: 11638 ). 

 

7.5.2.2. Yabancı Uyruklularca GAP’nin Uygulandığı İllerdeki Muavazalı Mülk 
Edinimleri: 
 

Yabancıların taşınmaz mülk edinmesi uygulamasına getirilen en önemli eleştirilerden 

birisi de başta İsrail vatandaşları olmak üzere çok sayıda ülke uyruğunun GAP Proje 

bölgesindeki illerde “muavazalı bir şekilde” ve sınırsız olarak mülk edindiğidir. 

Yabancı uyruklulara mülk edinme imkanının ülkenin ulusal güvenliğini tehdit 

ettiğini öne süren bu çevreler başta Şanlıurfa ili olmak üzere olmak üzere yabancı 

uyrukluların gerektiğinde bölgedeki işbirlikçilerini de aracı kılarak, “fütursuz” bir 

şekilde mülk satın aldıklarını ileri sürmektedirler. Bu konu ile ilgili ilgisiz pek çok 

kişi yabancıların ülkemizle ilgili gelecekteki siyasi emellerini gerçekleştirebilmek 
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bakımından özellikle ülkenin Güneydoğusundaki alımlarını “gizlemek” için kendi 

adlarına değil, kendilerinin adına Güneydoğulu vatandaşları kullandıklarını ileri 

sürmektedirler. O nedenle burada dikkate alınması gereken bir önemli husus da 

mülkiyetin kazanılma şeklidir. Türk hukukunda taşınmaz mülkiyetinin kazanılması 

Borçlar Kanununun 213. maddesi doğrultusunda “aslen kazanma- devren kazanma, 

tescille dayanan kazanma–tescilsiz kazanma ” gibi yollarla olabilmektedir ( RG, 

1926: 359 ). Ancak, genellikle istisnaları teşkil eden ve tescilsiz kazanma halleri 

olarak adlandırılan, Medeni Kanunun 705. maddesinin ikinci fıkrasında sayılan 

miras, mahkeme kararı, cebri icra, işgal ve kamulaştırma gibi tescilsiz kazanımlar 

hariç taşınmaz mülkiyetinin kazanılmasında asıl olan tescile dayanan kazanmadır. Bu 

husus Medeni Kanunun 705. maddesinin ilk fıkrasında “Taşınmaz mülkiyetinin 

kazanılması tescille olur.” şeklindeki hükümle ifade edilmiştir ( RG, 2001: 24607 ). 

Bu nedenle başta Şanlıurfa ili olmak üzere bölge illerinde İsrail uyruklu 

vatandaşların bölge halkı aracılığıyla taşınmaz mülk satın aldıkları yolundaki 

iddiaları da günümüz itibariyle anlamak mümkün değildir. Belki bu iddialar daha 

önce yürürlükte bulunan ancak yürürlüğü Anayasa Mahkemesinin iptal kararı ile 

durdurulan 4916 sayılı kanunun yerine geçecek olan 5444 sayılı kanunun yürürlüğe 

girmesine kadar olan kısa dönemde yapılan alımlar için söylenebilir. Bu dönemde 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere tapu kanunun 35. maddesi kapsamında 

yapılacak taşınmaz mülk satışları konusunda bir tereddüt yaşanmıştır. Ancak, medeni 

kanun ve tapu kanunun hak doğurucu işlemlerin her halükarda yalnızca tapuya şerh 

ile hüküm ifade edeceği yolundaki amir hükmü karşısında bu tür iddiaların 

rasyonellikle bağdaşmayacağı açıktır. 

 

Gerçekte bugün kamuoyunda var olan endişe ve kaygıların büyük bir bölümü 

yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerle ilgili her türlü gelişmenin kamuoyuyla 

paylaşılmamasından, topluma sağlıklı ve açık ifadelerle bilgi verilmemesinden 

kaynaklanmaktadır. Toplum ne yazıktır ki, ilgili kamu kurum ve kuruluşlarından 

güvenilir bilgi alamayınca Ortadoğu çoğrafyasında yaşanmakta olan gelişmelerle de 

irtibatlandırarak başta ulusal güvenlik olmak üzere topyekün gelecek endişesine 

kapılmakta, bu anlamda daha kötüsü, ülke yönetiminde söz sahibi olanların ülkesine 
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karşı duyarlılıklarını sorgulamaktadırlar. Şüphesiz bunun yolu gelişmeleri en sağlıklı 

bir şekilde toplum ile paylaşmaktan geçmektedir. 

 

7.6. 5718 Sayılı Milletlerarası Özel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkında Kanun ve 
Yabancı Uyrukluların Mülk Edinmesi: 
 
Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinme 

uygulamasına getirilen yaygın eleştirilerden biri de, eğer yabancılara mülk 

satışlarının böyle devam etmesi halinde ülkemizin gelecekte “Filistin” gibi 

olabileceğidir. Bunu ileri sürenler buğün yabancı uyrukluların sahip oldukları 

taşınmaz mülklerin şimdiden tedbir alınmaması durumunda önümüzdeki süreçte 

ülkenin parçalanmasında etkili bir rolünün olacağını ileri sürmektedirler (Özyurtkan, 

2006: 244) Ancak burada unutulmaması gereken, İsrail’in kuruluş sürecinde yaşanan 

gelişmelerin dönemin güçlü devletlerinin politikası olmasının yanında Filistin 

sorunun uzunca bir süre çözümlenmesi gereken uluslararası bir konu olarak büyük 

devletlerin gündemini oluşturmasıdır.  

 

Nitekim, son yarım yüzyıllık dönemde ABD’nin Sovyetler Birliğinden yaklaşık 7,2 

milyon ABD doları karşılığında satın alarak kendi eyaleti haline getirdiği Alaska’nın 

( Alaska [web], 2007 ). Dışında, bir başka ülkeden satın alınarak oluşturulmuş bir 

devlet söz konusu değildir. Esasen günümüzde Antarktika ve Kutuplar gibi bazı 

istisnalar bir yana bırakılacak olursa dünyanın yaşanabilir tüm toprakları, kural 

olarak egemen devletlerarasında bölüşülmüş bulunmaktadır. Kısaca belirli bir toprak 

parçası üzerinde yaşayan insanların oluşturduğu kamu gücüne sahip (Pazarcı, 1990: 

6) siyasi örgüt olarak tanımlanan devletin en önemli unsuru, ülkesinin sınırları içinde 

mutlak egemen olmasıdır. Egemenlik, devletin ülke içinde en üstün otorite olmasını, 

uluslararası alanda da diğer devletlerle ve uluslararası kuruluşlarla ilişkilerinde 

bağımsız ve eşit kudret olmasını ifade eder( Akipek, 1964: 89 ). 

 

Şüphesiz devletlerin bağımsızlıkları ve egemenlik haklarını kullanmaları ekonomik, 

siyasi ve askeri gücüyle orantılı olmakla birlikte devletlerin egemenliğinin sınırlarını 

milletlerarası hukuk çizmektedir. Ancak, kendi bağımsızlık ve egemenlik hakkını 

kullanmaktan aciz bir devletin, yabancı uyrukluların taşınmaz mülk satın almalarına 
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gerek kalmadan da işgal edilebileceği, uğruna şehitler verilen vatan topraklarının 

kolaylıkla elden kayıp gideceği açıktır. Burada önemli olan devletin bütün fertleriyle 

topyekün sınırları çizilmiş vatan topraklarına sahip çıkmasıdır. Sahip çıkılmayan bir 

ülkenin nasıl bagımsızlığını kayberek, sömürgeleştirildiğinin tarihte bir çok örneği 

vardır.  

 

Burada üzerinde durulması gereken husus, yabancı uyruklu gerçek kişilerin 

Türkiye’de sahip oldukları taşınmaz mülklerin gelecekte bu tür gerekçelere konu 

teşkil edebileceğinin şimdiden dikkate alınarak, özellikle sınırlardaki aynı ülke 

uyruklu gerçek ve tüzel kişilerce yoğunluklu olarak gerçekleştirilen alımların özenle 

takip edilmesidir. Bununla beraber yabancıların sahibi bulunduğu taşınmaz mülklerle 

ilgili itilafların da tamamen 5718 Sayılı Milletlerarası Özel Hukuk ve Usul Hukuku 

Hakkında Kanun hükümleri kapsamında Türk Mahkemelerinin bakmak ve 

sonuçlandırmakla yetkili olduğu da göz ardı edilmemelidir 5718 Sayılı Milletlerarası 

Özel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkında Kanunun “Evlilik malları” başlıklı 15. 

maddesi, “Miras” başlıklı 20. maddesi, “ Ayni haklar” başlıklı 21. maddesi, 

“Taşınmazlara ilişkin sözleşmeler” başlıklı 25. maddelerinde açıkça yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilerin edindikleri taşınmazlara veya onların kullanımından ileri 

gelebilecek anlaşmazlıkların her halukarda taşınmaz mülkün bulunduğu ülke 

hukukuna tabi olduğunu evrensel bir kural olarak hükme bağlamıştır ( RG, 2007: 

26728 ). Bu bakımdan kamuoyunun hukuki itilaflarda ihtilaf konusu taşınmaz 

mülkün hemen uluslararası mahkemelere taşınacağı yolundaki endişe ve 

tereddütlerinin giderilmesi gereklidir. 

 
7.7. ENDİŞE VE KAYGILARININ GERÇEK NEDENİ: 
 
(Yabancı Uyruklu Tüzel Kişiliğe Sahip Ticaret Şirketleri İle Yabancı Sermayeli 
Şirketlerin Türkiye’de Taşınmaz Mülk Edinme Ayrımı) 
 

Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmesi 

uygulamasını ülkenin ulusal güvenliğinin önünde önemli bir tehdit olarak görenlerin 

bu değerlendirmelerinin kaynağında “yabancı tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketler” ile 

“yabancı sermayeli ticaret şirketlerin” hukuki yapı ve Türk hukuku içindeki farklı 

statü ve haklarının yeterince farkına varılamaması yatmaktadır.  
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7.7.1. Yabancı Tüzel Kişiliğe Sahip Ticaret Şirketlerinin Türkiye’de Taşınmaz 
Edinimleri 
 
Halen yürürlükte bulunan tapu kanununun 35. maddesinde 5444 sayılı kanun ile 

yapılan değişiklikle, yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan 

tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerinin, yabancı uyruklu gerçek kişilerde olduğu gibi 

karşılıklılık şartının gerçekleşip gerçekleşmediğine bakılmaksızın sadece diğer 

kanuni sınırlamalara uyulmak şartıyla taşınmaz mülk edinebilecekleri hüküm altına 

alınmıştır. 5444 Sayılı Kanun ile Değişik Tapu Kanunun 35. maddesinde yapılan 

değişiklik ile yabancı uyruklu tüzel kişiler bakımından, yabancı uyruklu gerçek 

kişiler için getirilen “karşılıklılığın bulunması ve imar planlarında sadece konut ve 

işyeri olarak ayrılmış bölümlerde ve yine sadece konut ve işyeri olarak kullanmak 

gibi” getirilmiş bulunan hiçbir kısıtlamaya tabi tutulmamaktadırlar. Yabancı uyruklu 

tüzel kişilerin tabi olduğu tek sınırlama bu şirketlerin “ kanuni diğer sınırlamalara” 

uymalarıdır. Bununla beraber, yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde 

kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri lehine 

Türkiye’de taşınmaz rehni tesisinde de hiçbir kısıtlama bulunmamaktadır. 

 
7.7.2. Yabancı Sermayeli Şirketlerin Taşınmaz Edinimleri: 
 
Günümüzde kamuoyunda en fazla karıştırılan ve tereddüt yaratan konuların başında 

yabancı sermayeli şirketlerin Türkiye’de taşınmaz mülk edinmeleri gelmektedir. 

Bunun nedeni de yabancı sermayeli şirket ifadesinin çoğu zaman yabancı uyruklu 

şirket ifadesi ile karıştırılmasıdır. Öncelikle belirtilmesi gereken, yabancı sermayeli 

şirketlerin Türk Ticaret Kanunu hükümlerine göre Türkiye’de kurulmalarıdır. 

Yabancı sermayeli şirketler Türk Ticaret Siciline kaydedilirler. Kısacası bu şirketler 

Türkiye Cumhuriyeti Devletinin yürürlükteki hukuk kurallarına tabi şirketlerdir ( 

Çarıkcı, 2004: 165 ). Bu şirketlerin diğerlerinden farklılığı sadece sermayelerinin 

tamamı veya bir kısmının yabancı gerçek veya tüzel kişilere ait olmasıdır. Burada 

göz ardı edilmemesi gereken husus bu şirketlerin hissedarlarının yabancı kişiler 

olmasının şirketi yabancı tüzel kişi statüsüne sokmamasıdır. Öyle ki, Türk Ticaret 

Kanunu hükümlerine göre şirketin uyruğu ile hissedarlarının uyrukları farklı 

hususlardır. Esasen, 17 Haziran 2003 tarih ve 25141 sayılı Resmi Gazetede 

yayımlanarak yürürlüğe giren 5 Haziran 2003 tarih ve 4875 Sayılı Doğrudan Yabancı 
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Yatırımlar Kanunu ile 18.01.1954 tarih ve 6224 Sayılı Yabancı Sermayeyi Teşvik 

Kanunu yürürlükten kaldırılarak; doğrudan yabancı yatırımların özendirilmesi ve 

artırılması, yabancı yatırımcının haklarının korunması, yabancı yatırımların 

gerçekleşmesinde izin ve onay sisteminin bilgilendirme sistemine dönüştürülmesi 

amaçlarıyla yeni esaslar getirilmiştir29. Halen yürürlükte bulunan yabancı sermayeli 

şirketlerin ülkemizdeki faaliyetlerine ilişkin 4875 sayılı kanuna göre faaliyet 

gösterecek veya mülga 6224 sayılı kanuna göre kurulmuş şirketler, kuruluş yeri ve 

idare merkezi esasına göre yabancı sermayeli Türkiye Cumhuriyeti şirketleri 

sayılmaktadır. Bu sebeple gerek mülga 6224 Sayılı Yabancı Sermayeyi Teşvik 

Kanununa göre faaliyet izni almış, gerekse 4875 Sayılı Doğrudan Yabancı Yatırımlar 

Kanununa göre faaliyet gösterecek yabancı sermayeli şirketlerin taşınmaz edinimleri 

ve tapu siciline yönelik diğer talepleri, Türk Ticaret Kanununa göre kurulan şirketler 

ile aynı usul ve esaslara tabi olarak ticaret sicil memurlukları tarafından verilen ve 

şirketin taşınmaz edinme yetkisini ve yetkilisini gösterir yetki belgeleri 

değerlendirilmek suretiyle ilgili tapu ve sicil müdürlüklerince 

sonuçlandırılmaktadır30. Dolayısıyla bu tür yabancı sermayeli şirketlerin Türkiye’de 

taşınmaz mülk edinmelerinde sadece Türk vatandaşları için geçerli olan sınırlamalar 

söz konusudur. Bu demektir ki eğer bir bölgede Türk vatandaşları için taşınmaz mülk 

ediniminde hiçbir kısıtlama söz konusu değilse yabancı sermayeli şirketler için de 

hiçbir kısıtlama söz konusu olmayacaktır. Kısacası, gerek 5444 sayılı kanun 

kapsamında yurtdışında kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulmuş tüzel kişiler 

olsun gerek 4875 Sayılı Doğrudan Yabancı Yatırımlar kanununa faaliyet göstermekte 

olsun yabancı uyruklu tüzel kişilerin Türkiye’de taşınmaz mülk edinimlerinin önünde 

Türk vatandaşları için de geçerli olan genel sınırlamaların dışında hiçbir kayıt ve 

sınırlama bulunmamaktadır. 

 

 

 

                                                 
29 Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün konuya ilişkin 07.08.2003 tarih ve 1363–100/841 sayılı genelgesinde uygulamanın 
aşağıdaki esaslar çerçevesinde yürütüleceği bildirilmiştir. 4875 sayılı Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanunu ile yabancı 
yatırımcılar yerli yatırımcılarla eşit muameleye tabi tutulmuş; yatırım izni, şirket kuruluş izni gibi izin ve onaylar kaldırılmış; 
yabancı yatırımcıların Ülkemizde kurdukları veya iştirak ettikleri tüzel kişiliğe sahip şirketlerin, Türkiye Cumhuriyeti 
vatandaşlarının edinimine açık olan bölgelerde taşınmaz mülkiyeti veya sınırlı ayni hak edinmeleri serbest bırakılmıştır. 
30 Halen 30.06.2007 tarihi itibariyle Türkiye’de toplam 16 551 adet yabancı sermayeli şirket faaliyette bulunmakta olup bu 
sayıya her gün yenileri eklenmektedir( http://www.treasury.gov.tr/ybs_firmalarlistesi.xls). 
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7.7.3. Karşılıklılığı bulunan ya da bulunmayan ülkelerin yabancı uyruklu 
gerçek kişilerinin Ticaret şirketleri aracılığıyla hiçbir sınırlamaya bağlı 
kalmaksızın mülk edinmesi: 
 

5444 sayılı kanuna göre yabancı uyruklu gerçek kişiler taşınmaz mülk edinirken 

karşılıklılığın bulunmasının yanında imar planlarında konut ve işyeri bölümünde 

bulunması, sadece konut ve işyeri amaçlı olması ve 2,5 hektarı geçememesi gibi 

sınırlamalara tabidir. Ancak uygulamada kamuoyunda da sıkça gündeme getirildiği 

gibi gerçekte Türkiye ile karşılıklılığı bulunmamasına rağmen ticari şirketleri satın 

almak suretiyle 5444 sayılı kanunda gerçek kişilerin taşınmaz mülk edinmeleri ile 

ilgili yer verilen hiçbir sınırlamaya tabi olmaksızın sınırsız bir şekilde taşınmaz mülk 

edinmek mümkündür. Uygulamada genel olarak yapılan özellikle Doğu ve 

Güneydoğu’da Türk vatandaşları tarafından kurulmuş ticaret şirketlerinin satın 

alınmasıdır. Türkiye’de kurulu şirketler gerek tarım gerekse önemli doğa alanları da 

dahil sınır boylarında ve adalarda dilediği kadar taşınmaz mülk edinerek mal 

varlığına dahil edebilir. Bu kişiler sahip oldukları bu taşınmaz mal varlığını şirket 

adına ticaret siciline kaydettirir. Bu şirketin hisseleri Türkiye’de taşınmaz mülk 

edinimi İsrail uyruklu gerçek kişiler gibi 6 ay ikamet şartına bağlı ülke uyruklusu 

tarafından noter kanalıyla satın alınarak, ticaret siciline yeni sahibi ile birlikte kaydı 

yapıldığında, şirketin tüm mal varlığı ve taşınmazları da doğrudan Türkiye’de 

gerçekte taşınmaz edinmesi mümkün olmayan ya da ancak belli şartlarda mümkün 

olabilen yabancı uyruklu gerçek kişiye geçmiş olmaktadır. Esasen, gerek 5444 sayılı 

kanun kapsamında gerekse 4875 sayılı kanun kapsamında Türkiye’de faaliyet 

gösteren yabancı şirketlerin önünde Türk vatandaşları içinde geçerli olan kanuni 

sınırlamaların dışında herhangi bir engel bulunmadığı için zaten başta GAP’nin 

uygulandığı iller olmak üzere alan sınırlamasını da dikkate almaksızın taşınmaz mülk 

edinmeleri mümkündür. Bundan dolayıdır ki Tapu Kadastro Genel Müdürlüğünce 

açıklanan sayısal değerlerde İsrail uyruklu hiçbir gerçek kişinin GAP bölgesinde tek 

bir taşınmaz mülkü bulunmamaktadır. Aslında halen Hazine Müsteşarlığınca takibi 

yapılmakta olan yabancı şirketlerin edindikleri taşınmaz mülkleri açıklandığında 

görülecektir ki, başta İsrail uyruklu olmak üzere çok sayıda ülkenin tüzel kişisinin 

ülkemizde dikkat çekici miktarlara varan taşınmaz mülkü bulunmaktadır. 
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Nitekim, Ana muhalefet Partisinin 05.06.2003 günlü, 4875 Sayılı Doğrudan Yabancı 

Yatırımlar Kanununun 3. maddesinin (d) ve (e) bentleri ile (f) bendinin ikinci 

tümcesinin iptallerine ve yürürlüklerinin durdurulmasına karar verilmesi talebiyle 

açtığı dava üzerine Anayasa Mahkemesince 11.03.2008 tarihli ve 2003/71 sayılı 

kararıyla “ 4785 Sayılı DYY Kanunun yürürlüğünün durdurulması yolundaki talebi 

ile 3.maddesinin (e) ve ((f) bendinin ikinci tümcesine ilişkin iptal istemleri 

reddederken 4875 sayılı kanunu 3. maddesinin “ Taşınmaz Edinimi” başlıklı ve 

“Yabancı yatırımcıların Türkiye’de kurdukları veya iştirak ettikleri tüzel kişiliğe 

sahip şirketlerin Türk vatandaşlarının edinimine açık olan bölgelerde taşınmaz 

mülkiyeti veya sınırlı ayni hak edinmeleri serbesttir.” yolundaki (d) bendini 

anayasaya aykırı bularak iptaline, iptal hükmünün Resmi Gazetede 

yayımlanmasından başlayarak 6 sonra yürürlüğe girmesine karar vermiştir (Anayasa 

Mahkemesi Kararı, ( 4785 SK), [web], 2008 ). 

 

7.8. EMLAK ALIM VE SATIMI İŞİNİ YAPANLARIN DİSİPLİN ALTINA 
ALINMASI: 
 

Günümüzde yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk edinimleri Londra, 

Bonn, Moskova gibi emlak fuarlarında maket üzerinden satışlar da giderek 

yaygınlaşmakla birlikte büyük oranda mahalli emlak büroları tarafından yerine 

getirilmektedir.  

 

Özellikle Akdeniz sahillerinde emlak alımı ve pazarlaması yapan emlakçıların sayısı 

belirgin bir şekilde artmış, emlakçılık sektörünün herhangi bir sınırlaması da 

bulunmadığından evlerin bir bölümü dahi emlak bürolarına dönüştürülmüştür. Hatta 

hiçbir kısıtlayıcı kural bulunmaması nedeniyle sadece yerli halk değil yabancı 

uyrukluların da büyük bir bölümünün emlakçilik yaparak, mülk satmaya 

çalıştıklarını söylemek abartı olmayacaktır. Yabancı uyrukluların taşınmaz mülk 

talebine paralel çoğu il ve ilçelerde emlak işi ile uğraşanların en fazla vergi verenler 

sıralamasında yer aldıkları görülmektedir. Ancak, emlakcılık işi ile uğraşanlarla ilgili 

olarak hukuki yapı oluşturulamamış olması nedeniyle zaman zaman yabancıların 

dolandırılması ile vergi kaçırma gibi arzulanmayan olayların vukubulmasına yol 

açılmaktadır. Bu durum ise ülkemizin gelişigüzel pazarlanmasının yanında bir 
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yandan sosyo-ekonomik kayıplarına, diğer yandan da uluslararası alanda itibarının ve 

imajının zedelenmesine neden olmaktadır. Bu bakımdan emlak alım ve satım işinin 

mutlaka hukuki bir çerçeveye oturtulması gereklidir. Bunun yolunun ise halen 

TBMM’nde kanunlaşmayı bekleyen Emlak Müşavirliği Kanun Tasarısının bir an 

önce kanunlaşmasından geçmektedir. Bu kanun ile hak sahiplerinin talebi üzerine 

hizmet sözleşmesi yaparak taşınmazların alımı, satımı, kiralanması ile irtifak hakkı, 

rehin, sınırlı ayni hak, şahsi hakların tesisi gibi işlemlerde danışmanlık, meslek 

alanına yönelik bilirkişilik ile gayrimenkul rayiç bedel araştırması ve belirlenmesini 

yapmak, bu işlemlerle ilgili form, beyanname ile diğer belgeleri düzenleyerek bu 

konularda taraflarla ve onlar adına ilgili kamu kurum ve kuruluşlarında iş takibi ve 

aracılık yapmak üzere emlak müşavirliğinin kurulması, lisans verilmesi, faaliyet, 

yetki, sorumluluk ve denetimlerine ait esaslara açıklık getirilecektir31.. 

 

7.9. KAMUOYUNUN ETKİLİ BİLGİLENDİRİLMESİ VE ŞEFFAFLIK: 
 
Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere Türkiye’de mülk edinme imkanı veren 

hukuki düzenlemeler ve yabancılara yapılan taşınmaz mülk satışları konusunda 

yoğun eleştiriler yapılmasına, bu konuda gerçeği yansıtmayan bir çok haber ve 

yorum yapılmasına karşın toplumu zamanında ve sağlıklı bir şekilde bilgilendirmesi 

gereken TKGM web sitesinde yabancı gerçek kişilerin bugüne kadar Türkiye 

Cumhuriyeti sınırları içerisinde edindikleri taşınmazlar hakkında yeterli bilgi 

verilmemektedir. Ayrıca aynı web sitesinde, 4916 sayılı kanunun kabulünden iptaline 

kadar geçen süre içerisinde hangi ülkelerin yabancı ticaret şirketleri tarafından 

Türkiye’nin hangi illerinde taşınmaz mülk satın alındığına dair herhangi bir bilgiye 

de rastlanmamaktadır. Şeffaflık ilkesine uygun olarak bu bilgilerin kamuoyuna 

                                                 
31 Halen TBMM’nde bekleyen Emlak Müşavirleri Kanun Tasarısında Sektör disiplin altına alınmaktadır. Tasarının “Genel 
Şartlar”başlıklı 4. maddesinde, Emlak işini yapacak olanların:  
a)Türk vatandaşı olmak veya yabancı uyruğunda bulunmakla beraber Türkiye’de sanat ve ticaretini yürütmeye izinli 
olmak,b)Medeni hakları kullanma ehliyetine sahip olmak,c)Kamu haklarından mahrum bulunmamak,d)Taksirli suçlar hariç 
olmak üzere; affa uğramış olsalar dahi ağır hapis veya 6 aydan fazla hapis yahut zimmet, ihtilas, irtikap, rüşvet, hırsızlık, 
dolandırıcılık, sahtecilik, inancı kötüye kullanma, dolanlı iflas gibi yüz kızartıcı suçlar ile istimal ve istihlak kaçakçılığı dışında 
kalan kaçakçılık suçları, resmi ihale ve alım satımlara fesat karıştırma veya devlet sırlarını açığa vurma, vergi kaçakçılığı veya 
vergi kaçakçılığına teşebbüs suçlarından dolayı hükümlü bulunmamak.,e)Ceza veya disiplin soruşturması sonucunda 
memuriyetten çıkarılmamış olamamak, ile “Özel Şartlar” başlıklı 5.maddesinde de  
Emlak müşaviri olabilmenin özel şartları olarak, a)En az 4 yıllık yüksek öğretim kurumları veya “Tapu ve Kadastro Meslek 
Yüksek ,Okulu” ve “Harita ve Kadastro Meslek Yüksek Okulu” ile “ Emlak ve Emlak Yönetimi” adı altında eğitim veren en az 
2 yıllık yüksek okul mezunu olmak,b)Staj olarak meslek odasınca verilecek 3 aylık teorik eğitimi ve odaca belirlenecek Emlak 
Müşaviri yanında 3 aylık uygulama eğitimini tamamlamış olmak,c)Emlak Müşavirliği Lisans sınavını kazanmış olmak,d)Emlak 
Müşavirliği Lisansını almış olmak, Ancak girdiği 4 sınav sonunda başarılı olmayanlar bir daha bu sınava giremezler. Gibi 
önemli kurallar getirilmektedir. 
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sunulması, yabancılara taşınmaz edinimi hakkı tanımanın fiili sonuçları hakkında 

sağlıklı bilgi sahibi olunmasına katkı sağlayacaktır.  

 

Bununla beraber yabancı kontrol olgusu ile ilgili yapılan açıklamalar çerçevesinde 

bir araştırma ve kayıt yönteminin TKGM tarafından benimsenmesi durumunda, söz 

konusu yabancı kontrolündeki tüzel kişiler tarafından edinilen hakların da 

kamuoyuna duyurulması yararlı olacaktır. Diğer yandan, TKGM’nün web sitesinde 

yabancı gerçek kişiler açısından aramızda karşılıklılık olduğu belirtilen bazı ülkeler, 

yabancıların taşınmaz edinimlerine dair çeşitli sınırlamalar öngörmektedirler. 

(Örneğin Avusturya, Danimarka, Norveç, İsviçre). Hatta bunlardan kimi ülkeler 

tarım arazileri gibi özellik taşıyan araziler üzerinde yabancı uyruklulara herhangi bir 

hak tanımamaktadırlar. (Örneğin ABD’nin Oklahoma eyaleti bunlardan biridir). 

Yine, bu açıdan bir diğer sorun ABD, Almanya, İsviçre gibi federal devletlerde her 

bir federe devlet açısından karşılıklılığın değerlendirilmesi gereğidir. 

 

Öte yandan TKGM tarafından ilan edilen “Türkiye ile arasında karşılıklılık bulunan 

ülkeler listesi”nin sağlıklı bilgilere dayalı olup olmadığının değerlendirilmesinde de 

ayrıca yarar bulunmaktadır. 

 
7.10. İLLERDE TOPLUMSAL UYUM VE DEĞERLENDİRME 
KURULLARININ OLUŞTURULMASI: 
 

Yabancı uyruklu gerçek kişilerin Türkiye’de taşınmaz mülk edinme uygulamasına 

getirilen en önemli eleştiri yabancıların satın aldığı mülklerin gelecekte Türkiye’nin 

bugün sahip olduğu toprak bütünlüğü ve hükümranlık haklarının önünde bir tehdit 

oluşturabilecek mahiyette olmasıdır. İlk bakışta uluslararası ilişkilerin alabildiğine 

geliştiği, küreselleşmenin hayatın her alanına damgasını vurduğu bir dönemde bu tür 

bir eleştiri anlamsız bulunabilir. Ama bu tür bir iddiayı ciddiye almayı gerektiren 

siyasi gelişmelerin varlığı da unutulmamalıdır. ABD’nin Afganistan ve Irak başta 

olmak üzere “halkları özgürleştirmek” adına Ortadoğu coğrafyasında askeri, siyasi 

ve ekonomik politikaları meydandadır. Esasen, çeşitli nedenlerle, bugün Avrupa’nın 

neredeyse tamamında yan yana yaşayan Türklerde olduğu gibi taşınmaz mülk satın 

alan yabancı uyruklu gerçek kişiler de benzer nedenlerle aynı bölgede taşınmaz mülk 
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satın almayı tercih etmekte, hatta mümkünse yan yana bloklarda yaşamak için 

fiyatları yükseltme pahasına alımlar yapabilmektedir. Bu tür bir uygulamanın eğer 

yapılaşma mümkün ise, bazen olduğu gibi bir ya da birkaç mahalleyi kapsayabileceği 

açıktır. Hatta çok katlı binalardan müteşekkil sitelerde yabancı uyrukluların yerel 

halkı dışlayarak yani dışa kapalı yaşam alanları oluşturdukları da bilinen bir 

gerçektir. Kaldı ki, bu tür uyum–entegrasyon çalışmaları çağdaş ülkelerde planlı 

programlı bir şekilde yürütülmektedir. Bu olumsuzlukları gidermenin yolu il’lerde 

valilerin başkanlığında ve ilgili kamu kurum ve kuruluşlarıyla, kent konseyinin 

seçilmiş üyeleri ve yabancı uyruklu gerçek kişilerin kendi aralarında seçmiş oldukları 

üyelerin katılımı ile teşkil edilecek “toplumsal uyum ve değerlendirme kurullarının 

oluşturulmasından geçmektedir.  

 

İllerde valilerin başkanlığında hazırlanarak yürürlüğe konulan stratejik il planlarında 

öngörülen yerleşim stratejileri ve gelecekte kazandırılması düşünülen kimliğe uygun 

olarak öncelikle arazinin türü, kullanım türü, arazinin konumu, arazinin edinme 

amacı, edinilecek arazi miktarı, edinilecek konut sayısı, edinilen arazi üzerinde 

yapıya zorlama gibi unsurların da değerlendirileceği bu kurullarda, başlıca görevler 

olarak; a- İlin özelliklerine göre satılan miktarların gerek yoğunlaşma gerekse miktar 

bakımından değerlendirilmesi, varsa yığılma ve yoğunlaşmaları giderici şekilde 

politika ve stratejiler geliştirmek, b- Yerel halk ile yerleşik yabancılar arasında 

işbirliği ve uyumu geliştirici politika ve stratejileri belirleyerek, hayata geçirmek, c- 

Yabancı uyruklu gerçek kişilerin Türk Toplumuna uyumunda karşılaşılan sorun ve 

sıkıntıları çözücü çalışmalar yapmak, d- Başta AB fonları olmak üzere, STK’lar 

aracılığıyla müşterek projelerin hayata geçirilmesine ön ayak olmak olarak saymak 

mümkündür. 

 

8. GENEL SONUÇ VE DEĞERLENDİRME: 
 

Dünya neredeyse son yarım yüzyıl baş döndürücü teknolojik gelişmelere sahne 

olmakta, gelişmenin hızı her geçen yıl daha da artmakta, hızlı teknolojik gelişim ise 

ülkelerin tarihten kaynaklanan hesaplaşmalarını bir yana bırakarak, hem sosyo- 

ekonomik, hem de sosyo-kültürel ve siyasi anlamda birbirleri ile yakınlaşmalarına 

yol açmaktadır. Sosyo-ekonomik ve ticari ilişkilerde yaşanan uluslararası yoğunluk 
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ise devletleri vatandaşlık hukuku anlamında yeni bir hukuk oluşumlarına zorlamakta 

olup bugün bu anlamda tartışılan sadece Avrupa vatandaşlığı değil, tüm ülke ve 

toplumları derin bir şekilde etkileyen küresel bir kavram olarak neredeyse bir dünya 

vatandaşlığıdır.  

 

Küresel gelişmeler ülkelerde klasik anlamda vatandaşlık ve yabancı uyruklu 

kavramlarının da yumuşamasına yol açmış, birbirleri ile iç içe geçmiş çok uluslu 

şirketlerle sınır tanımayan ekonomik ve ticari ilişkiler ülkeleri kendi bireyleri ile 

yabancı uyruklu olarak gördükleri diğer ülke vatandaşlarına eşit muameleye doğru 

yöneltmiştir. Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmelerine 

imkan veren düzenlemeler de bu gelişmelerin bir sonucudur. Kendi coğrafyasında 

sahip olduğu hür parlamenter rejimi ile sosyo-ekonomik ve kültürel değerleriyle 

tarihsel bir role sahip olan Türkiye’nin bu gelişmelerden etkilenmemesi söz konusu 

olamaz. Ancak, küresel gelişmelerle hızlanan yabancı uyrukluların taşınmaz mülk 

edinimi ile ilgili düzenleme ve uygulamalarda gelinen aşama bağımsızlığını ülkenin 

dört bir cephesinde ulusal kurtuluş mücadelesi vererek elde etmiş ve halen ülkenin 

bölünmez bütünlüğü uğruna her gün bir kaç şehidini uğurlayan Türkiye gibi yakın 

geçmişte çeşitli istilalara uğramış, komşuları başta olmak üzere birçok ülke ile 

tarihsel düşmanlıklar içinde bulunan, hatta özgürlüğünü zaman zaman kaybetmiş 

olan bugünün AB üyesi bazı ülkelerinde de hararetli tartışmalara neden olmakta, 

toplumda endişe ve kaygıların yükselmesine yol açmaktadır. Bunun bir sonucu 

olarak giderek gelişen işbirliğine rağmen özellikle yakın geçmişte yaşananların 

neden olduğu derin güvensizlikler devletleri hükümranlık sahalarında kendi 

vatandaşlarını öncelikle koruma altına almaya sevk etmektedir. Bunda ülkelerin 

sahip oldukları yönetim biçiminin yanında işbirliği içinde bulundukları 

örgütlenmelerin ve özellikle tarihsel süreçte toplum olarak yaşadıkları acı 

deneyimlerin öncelikli rolü bulunmaktadır. Öyle ki, tartışmaların odağında yer alan 

başka ülkede taşınmaz mülk edinme konusunun öncelikle çağrıştırdığı duygunun 

“istila” olduğu ve toprağın ise günümüzde ulus devletin vazgeçilmez bir unsuru 

olarak görüldüğü, toprak olmadan ulus devletin varlığından söz edilemeyeceği göz 

ardı edilmemelidir.  
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Ancak hemen vurgulanmalıdır ki, yabancı uyruklu gerçek kişilerin bir başka ülkedeki 

taşınmaz mülk edinimi ve kullanımı konusu uluslararası hukukla düzenlenmemiş, 

ülkelerin iç hukukuna bırakılmıştır. Daha henüz konuyla ilgili olarak çok taraflı 

küresel sözleşmeler mevcut değildir. Bu bakımdan tarihi süreç ve stratejik 

konumlarının bir yansıması olarak günümüzde bazı ülkelerde taşınmaz mal edinmek 

neredeyse imkansızken bazılarında da bunun tam tersi olarak ilgili otoriteye yapılan 

basit bir bildirim mülkiyetin kazanılmasına yeterli olabilmektedir. Burada özellikle 

vurgulanması gereken husus, bugün devletlerin yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerin kendi hükümranlık sahalarındaki hak ve yetkilerini yine kendilerinin 

saptadıklarıdır. 24 Ocak 1980 kararları ile ekonomide daha liberal uygulamalar içine 

giren, AB ile entegrasyonu hedeflemiş olan Türkiye’de yabancı uyrukluların 

taşınmaz mülk edinimini düzenleyen hukuki yapılarda bu tercihe paralel değişikliğe 

uğramış ancak yabancı uyruklular lehine getirilen değişiklikler her defasında 

Anayasa Mahkemesi tarafından Anayasaya aykırı bulunarak iptal edilmiştir. 

 

Zengin coğrafyası, Akdeniz’in en güzel kıyıları, tertemiz denizi ve sahilleri, kıyıların 

hemen ardındaki yemyeşil dağları, Avrupa insanının özlemi olan yumuşak iklimi, 

görkemli bir tarihi, kültürü, foklorü, mutfağı, Avrupa’da giderek artan ırkçı 

saldırılara rağmen geleneksel misafirperverliği ve engin hoşgörüsünün yanında diğer 

ülkelere göre göreceli ucuzluğa sahip ülkemiz, özellikle kendi ülkelerinde 

emekliliklerini kazanmış, artık huzuru, sakinliği ve güneşi arayan belli yaş 

grubundaki yabancı uyruklu gerçek kişilerin giderek daha fazla ilgi duydukları bir 

ülke haline gelmiştir. Yine bununla beraber, ülkemiz özellikle son yıllarda 

küreselleşmenin, küresel sermayenin gerek siyasi istikrarı yakalamış bir ülke gerekse 

mevzuat olarak uygun şartların sağlanması ile devletin hüküm ve tasarrufunda 

bulunan başta kamu arazileri olmak üzere uygun özelleştirme ortamıyla yabancı 

sermayenin ve genel olarak yabancı uyrukluların çekim merkezi durumundadır. 

Ortadoğu coğrafyasında meydana gelen olumsuz gelişmelere rağmen ülkeye giriş 

yapan turist sayısı da giderek artmaktadır. Uygun yatırım ortamının yanında 

Türkiye’nin ekonomik dinamizmi, ucuz işgücü, satışa konu varlıklarının ve 

toprağının ucuzluğu, genç nüfusu, yeraltı doğal kaynakların varlığı, enerji koridoru 

ve terminali haline gelen konumu, yükselen pazarlara olan yakınlığı, stratejik köprü 
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ülke konumu ve ulaşılabilirliği, uygun iklim ile doğal ve tarihi zenginliğine dayalı 

üstün turizm potansiyeli ve petro-kimya, çimento gibi çevre kirletici yatırımlara dahi 

izin verilebilmesi gibi avantajları liberal ekonomi ile birleşince özellikle yabancı 

yatırımlar ve yabancı uyruklu ticari şirketler nezdinde Türkiye’ye yönelik çekim 

alanı oluşmaktadır.  

 

Bu özellikler ve yaşanan süreç Türkiye’de sadece yabancı yatırımların değil aynı 

şekilde yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk edinimlerinin de giderek 

artmasına yol açmıştır. 2008 yılı başı itibariyle, halen Türkiye’de (Suriye uyruklu 

gerçek kişiler hariç) toplam 76 ülke vatandaşının 20 150’i arsa ve arazi, 40 201’i ise 

bağımsız bölüm olmak üzere toplam 60 351 adet taşınmaz mülkü bulunmakta, 20 

150 adet arsa ve arazinin toplam yüzölçümü 31 752 720 m²’ye ulaşırken, 38 829 adet 

bağımsız bölümüm toplam alanı ise 5 372 615 m² dir. Cumhuriyetin ilanından 

13.01.2008 tarihine kadar olan dönemde (Suriye uyruklu gerçek kişiler hariç) 

Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek kişiler tarafından edinilen taşınmaz mülk toplamı 

37 125 330 m² dolayındadır. Bunun % 85,43’lük bölümünü arsa ve arazi 

oluşturmaktadır. Yine, bugün gelinen aşamada Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek 

kişilerin taşınmaz mülk satın alma taleplerinin yoğunlaştığı ilk 10 il; Antalya, Muğla, 

İstanbul, Aydın, Bursa, İzmir, Ankara, Mersin, Balıkesir ve Hatay illeridir. Bu 10 

il’de edinilen toplam taşınmaz oranı tüm illerin % 86,3’ü düzeyindedir. Geriye kalan 

71 il’de yabancıların edindiği mülkün oranı ise sadece % 13,6 dır. Bu oranda bize 

yabancıların mülk taleplerinin bu 10 il’de yoğunlaştığını göstermektedir. 13.01.2008 

tarihi itibariyle Türkiye’de en fazla taşınmaz mülk edinilen il Antalya’dır. Yabancı 

uyrukluların edindikleri arsa, bağımsız bölüm dahil toplam taşınmaz mülklerinin % 

30’i Antalya ilinde bulunmaktadır. Antalya’yı % 14,5 ile Muğla, % 13 ile İstanbul, % 

8,7 ile Aydın illeri takip etmektedir. Ülkemizde tartışma konusu olan illerden olan 

Van’da 1, Adıyaman’da 2, Bingöl, Batman ve Artvin illerine 3, Kars’ta 4, 

Diyarbakır’da 81, Trabzon’da da 135 adet taşınmaz mülk edinilmesi, bunun dışında 

da Ağrı, Iğdır, Hakkari, Şırnak, Muş, Siirt, Ardahan, Erzincan Kilis ve Şanlıurfa gibi 

illerde ise hiç taşınmaz mülk edinilmemiş olması (Suriye uyruklu gerçek kişiler 

hariç) dikkate alındığında tartışmaların en azından taşınmaz mülk edinen gerçek 

kişiler bakımından somut bir dayanağının bulunmadığını göstermektedir. Türkiye’de 



241

Cumhuriyetin ilanından günümüze kadar olan dönemde gerçekte taşınmaz mülk 

edinen ülkelerin başında Suriye gelmektedir. Suriye uyruklular hariç tutulduğunda 

bugün gelinen noktada en fazla taşınmaz mülk edinen ülke 19 220 kişi ile 

İngiltere’dir. Türkiye’de mülk edinen İngiliz uyruklu gerçek kişilerin oranı % 

27,32’dir. Alman uyruklular % 21,28 ile ikinci sırada, Yunanistan uyruklular ise % 

15,76 ile üçüncü sırada yer almaktadırlar. Burada dikkat çekici olan husus, ilk 10 

ülke vatandaşının Türkiye toplamının neredeyse % 85’ini teşkil etmesinin yanında 

Türkiye’de en fazla taşınmaz mülk edinen bu ilk 10 ülkenin tamamının da bugün AB 

üyesi ülkeler olmalarıdır. Öte yandan, esasen Suriye uyruklu gerçek kişilerin edindiği 

taşınmaz mülkler alan olarak en fazla yeri kaplamakta olmasına rağmen 

değerlendirmeler Suriye uyruklular hariç tutularak yapıldığından ülkemizde mülk 

edinen toplam 76 ülke arasında taşınmaz yüzölçümü bakımından en fazla mülke 

sahip ülke Almanya’dır. Ülkemizdeki Almanların edindikleri taşınmazların toplam 

yüzölçümü olan 37 125 330 m² lik alan içindeki payı % 45,26’dir. Bu oran da 

göstermektedir ki, ülkemizde taşınmaz mülk edinen toplam 76 ülkenin sahip 

olduğunun hemen hemen yarısına tek başına Almanlar sahiptir. Almanları % 13,11 

ile İngilizler, % 9,44 ile Avusturyalılar ve % 7,84 ile Yunanlılar takip etmektedir. 

Ülkemizde halen taşınmaz mülk sahibi durumundaki bu ilk 4 sırada yer alan 

Almanya, İngiltere, Avusturya ve Yunanistan uyruklu gerçek kişilerin sahip oldukları 

toplam taşınmaz alanını Türkiye genelinde taşınmaz mülk edinen toplam 72 ülke 

vatandaşlarının sahip oldukları taşınmaz alanının % 80’ine tekabül etmektedir. 

 

Halen yürürlükte bulunan 5444 Sayılı Tapu Kanununda Değişiklik Yapılması 

Hakkında Kanunun amir hükümleri kapsamında yabancı gerçek kişiler her şeyden 

önce; karşılıklı olmak ve kanuni sınırlamalara uyulmak koşuluyla ve sadece iş yeri 

ve mesken olarak kullanmak üzere uygulama imar planı veya mevzii imar planı 

içinde bu amaçlarla ayrılıp tescil edilen taşınmazları edinebilmektedirler. 

 

Bugün ülkemizin başta turistik sahil kent ve beldeleri olmak üzere yabancı uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilerin edindikleri taşınmaz mülklerin yanında “nufuz”ları da 

giderek artmaktadır. Öyle ki, yabancı uyruklular yerleştikleri bölgelerde bir yandan 

kamu hizmetlerini sunan kamu kurum ve kuruluşları ile yakın bir işbirliği içine 
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girmekte bir yandan da birlikte yaşamaya başladıkları Türk toplumu ile çok yönlü 

sosyo-ekonomik ve sosyo-kültürel ilişkilerde bulunmakta, bütün bu ilişkilerin bir 

sonucu olarak da içinde yaşadıkları sosyal ve fiziki çevreyi bazen doğrudan, bazen de 

dolaylı olarak etkilemektedirler. Günümüzde yabancı uyruklu gerçek kişilerin en 

yoğun yaşadıkları bölgelerden biri olan Alanya’da 1305 kişi arasında gerçekleştirilen 

anket uygulamasından çıkan sonuçlar da bu düşünceyi doğrulamaktadır. Alanya’da 

uygulana anket sonucu bize mülk edinerek yılın büyük bir bölümünü Alanya’da 

geçiren yabancı uyruklu gerçek kişilerin özellikle park bahçe ve yeşil alanların 

artmasında, sağlıklı içme suyu, sağlıklı kanalizasyon sisteminin kurulmasında, 

düzenli arıtma ve katı atıkların toplanmasında, sokak ve cadde düzenlemelerinde, 

hayvan barınaklarının artmasında, şehir içi trafiğin iyileştirilmesinde, görüntü ve 

gürültü kirliliğinin engel olunmasında, konut mimarisinin gelişmesine, eğlence 

mekan ve kültürünün gelişmesi üzerindeki olumlu etkileri ile daha yaşanabilir bir 

Alanya’nın oluşturulmasında kısacası Alanya’da şehirleşme kültürünün gelişmesi ile 

genel olarak toplumda çevre bilincinin gelişmesinde olumlu bir rolleri bulunduğunu 

ortaya koyduğu gibi yine bugün taşınmaz mülk edinerek yılın belli bir bölümünü 

yerel halk ile birlikte geçiren yabancı uyruklu gerçek kişilerin yerleşik yaşama 

geçmeleriyle birlikte artık hızlı bir uyum süreci içinde bulunan ve her birinin 

gerektiğinde Türkiye’nin yılmaz birer savunucuları olabilecek olan “Türkiye 

sevdalısı” birer fahri öncü durumuna gelebilecekleri gerçeğini ortaya koymaktadır. 

Ancak bunun için her şeyden önce devletin ilgili kamu kurum ve kuruluşlarının uzun 

dönemli strateji ve politikalarının bulunması ve ülkenin uzun dönemli stratejik 

çıkarları doğrultusunda bu politikaların güleryüzlü bir şekilde ısrarla uygulamaya 

konulması gereklidir.  

 

Amaç hiç şüphesiz büyük devletlerin yaptığı gibi birlikte yaşamaktan doğacak 

“sinerji”den ülke olarak azami faydayı elde etmek, bu topraklarda yaşayan herkesi 

kederde ve kıvaçta ortak kılmaktır. Yeter ki, bu konuda kendimize inanalım ama 

bundan da önemlisi planlı programlı bir strateji geliştirelim.  

 

Şüphesiz yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmeleri 

uygulamasında toplumun büyük bir bölümünde var olan endişe ve kaygılar dikkate 
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alınacaktır. Ancak bu çalışma; sınırsız bir şekilde yapılacak taşınmaz mülk 

satışlarının yol açacağı olumsuzlukların nedeninin yabancı uyruklular olmayıp bu 

uygulamada yetki ve sorumluluk üstlenenler olduğunu ortaya koymaktadır. Öyle ki, 

özellikle kural ve sınır tanımayan satışların bir sonucu olarak, yerleşim yerlerinin, 

tarım ve orman alanlarının, önemli doğa alanlarının alanlarının tahrip edildiği açıktır. 

Burada kendimize sormalıyız. Türkiye’de önce nüfus hareketi ve istihdam, 

arkasından bu nüfusa yaşanabilir bir kent oluşturma çabasına girişenler ve neticede 

çarpık, plansız ve karmaşık şehir ve kasabaların oluşmasına yol açanlar, başlangıçta 

planlanmadığı için sonradan deyim yerindeyse yasak savma şeklinde yerine 

getirilmeye çalışılan içmesuyu, kanalizasyon, elektrik gibi temel alt yapı 

eksikliklerinin sorumlusu yabancı uyruklu gerçek kişiler midir? Yine, en verimli 

tarım alanlarını, muz, zeytin ve narenciye bahçelerini, sera alanlarını imar rantının 

dayanılmaz cazibesi sonucu Toprak Koruma Kurullarına rağmen ve gerektiğinde 

yürürlükteki mevzuatın amir hükümlerini dolanarak, fütursuzca mevzii imar planları 

yapıp onaylatanlar acaba yabancı uyruklu gerçek kişiler midir? Bu gelişigüzel 

gelişmeler sonucu yemyeşil parkları, kamuya açık eğlence ve dinlenme yerlerini yok 

edenler, herkesin kullanımına açık olması gereken eşsiz sahilleri binalarla donatarak, 

kent sakinleri için adeta yasak bölgeler haline getirenler yabancı uyruklular mıdır? 

Ormanlarda villa yapanlar, en verimli tarım alanlarına fabrika kuranlar, göllerin, su 

havzalarının mutlak koruma alanlarına, denizlerin, akarsuların kıyılarına fildişi 

kulelerini dikenler, sahilleri kapatıp arı peteği örneği kentler üretenler acaba yabancı 

uyruklu gerçek kişiler midir? Yoksa bu olumsuzlukları bertaraf etmesi ve gelecek 

kuşaklardan ödünç aldığımız bu çevreyi koruyup geliştirmekten sorumlu olanlarımız 

mı? Sorunun çözümü kendi içimizdedir. Türkiye’nin her anlamda cazibesi yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk edinme isteğini kamçılamaktadır. Ancak 

unutulmamalıdır ki, mülk edinimi yürürlükteki kanunun sınırlamaları doğrultusunda 

ve ülkemizin koyduğu sınırlamalar içinde yapılmaktadır. 

 

Esasen ülkemiz, dört yanını çepeçevre saran olumsuzluklar içinde her çephede 

kendini savunma durumunda iken yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk 

edinme konusunun dışında kalmakla birlikte genel olarak yabancı uyrukluların gerek 

özelleştirmelerle ve gerekse banka satın almalarla toplumumuzun geleceği 
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bakımından stratejik önem taşıyan şirketlerin yönetimini eline geçirmesi, kısacası 

ülkenin tüm varlıklarının hiçbir sınır getirilmeden yabancıların yararlanmasına 

sunulmasının üzerinde dikkatle durulmalıdır. Kaldı ki, dünya ekonomisini elinde 

bulunduran ABD, İngiltere ve Almanya gibi gelişmiş sayılı ülkelerde dahi 

yabancıların ve yabancı sermayenin ülkenin tüm kaynaklarına sınırsız bir şekilde 

sahip olmasına belli sınırlamalar getirdikleri unutulmamalıdır. Bu ülkeler kendi 

ülkelerinde yabancılara getirdikleri sınırlamaları ulusal çıkarlarının bir gereği olarak 

ileri sürmektedirler. Elbette Türkiye kendini tüm dünyadan soyutlayarak içine 

kapanamaz Bir avantajlar dünyasının hep kapı eşiğinde olmak durumunda kalan 

ülkemizin kaderi, globalleşmenin boğucu atmosferinden kurtulup ona müessir 

olabilmesine bağlıdır. Zira günümüzün süperleri "global düşün, lokal hareket et" 

politikasından oldukça karlı çıkmaktadır.  

 

Günümüzde devletlerin toprak mülkiyeti ile egemenlik haklarının bir birinin 

tamamlayıcısı olduğu hakkındaki klasik görüşten ülke çıkarlarının gerektirdiği 

nispette ve bununla sınırlı olarak uzaklaşmakta oldukları, yine yabancılar hukukunda 

karşılıklılık (mütekabiliyet) şartının vazgeçilmez bir ilke olduğu düşüncesinden de 

giderek uzaklaşılmakta olduğu, kaldı ki devletlerin çeşitli sözleşmelerle bu ilkeyi 

kendi çıkarları doğrultusunda değiştirebildikleri ve günümüzde her devletin 

yabancıların taşınmaz mülk edinmeleri konusunda kendi ekonomik, sosyal ve özel 

durumlarını nazarı itibara alarak özel kanunlarına göre değişik sistemler kabul 

ettikleri gerçeği göz ardı edilmemelidir. Türkiye, şahsi mülkiyet sahipliği ile vatan 

bütünlüğü arasındaki hassas dengeler arasında sıkışıp kalmamalı, çağının gerektirdiği 

her türlü ilişkiyi kurmak ve sürdürmek zorunda olduğu unutulmamalıdır. Ancak bu 

noktada, ülke gerçeklerini de göz önüne alarak, yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerin taşınmaz mülk edinmeleri hususunu ulusal çıkarlarının olmazsa olmaz bir 

gereği olarak ciddi bir şekilde değerlendirmeli, bu bağlamda ülkenin uzun vadeli ulusal 

ve uluslararası  çıkarlarını gerçekleştirecek istikrarlı bir politika ortaya koyarak 

uygulamaya koymalıdır.  

 

Günümüz dünyasında rekabet sadece bireyler arasında değil, devletler arasında da 

yoğun bir şekilde yaşanmaktadır. Ülkeler yoğun işbirliğine rağmen karşılıklı 
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ilişkilerini daima ulusal çıkar kavramı içinde değerlendirmektedirler. Ulusal 

çıkarlarının gereğinin farkında olmayan ya da bunu stratejik ortaklarından bekleyen 

devletler er ya da geç tarihten silinmeye mahkumdur. Esasen, uluslararası arenada 

devletlerin durumu Afrika’da bir ceylan ve aslan olmak gibidir. Her sabah bir aslan 

uyanır Afrika’da, kafasında tek bir düşünce vardır. En yavaş koşanlardan daha hızlı 

koşmak…Yoksa açlıktan ölecektir. İster aslan olsun ister ceylan, yeter ki gün 

doğduğunda koşuyor olsun. Hem de bir önceki günden daha hızlı olarak…Çünkü, 

eğer aslansanız, bir önceki gün en yavaş koşan ceylanı yakalamışsınızdır. Şimdi kalan 

en yavaş ceylan sizden daha hızlı koşuyordur. O zaman düne göre hızınızı 

artırmalısınız. Eğer ceylansanız ve aslana yem olmamışsanız hızınızı düne göre 

artırmalısınız. Çünkü, sıra size gelmiştir ( Kaşıkcı, 2005: 47 ). Sıranın bize 

gelmemesinin yolu gelişmeleri ulusal çıkarların doğrultusunda kontrol altında 

bulundurmaktır.  

 

Unutulmamalıdır ki güçlü devlet, bireyin huzur, güvenlik ve ekonomik refahını 

koruyup geliştirmesinin yanında başkalarının oynadığı ve oynayacağı oyunlara karşı 

öngörüsü olan devlettir. Tedbir alan, koruyan ve önleyen devlet, ne yaptığını ve ne 

yapacağını bilen devlettir. İnsiyatif kullanan, stratejisi ve kendine güven duygusu 

olan, kararlı, iyi teçhizatlanmış devlet, kendi ülkesinin ve vatandaşının aydınlık 

geleceğinin yanında dünya barışının ve uygarlığının da bir güvencesidir. 
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9. ÖZET: 
 

Dünya neredeyse son yarım yüzyıl baş döndürücü teknolojik gelişmelere sahne 

olmakta, hızı her geçen sürede daha da artan teknolojik gelişim ise ülkelerin tarihten 

kaynaklanan hesaplaşmalarını bir yana bırakarak hem sosyo-ekonomik hem de 

sosyo-kültürel ve siyasi anlamda birbirleri ile yakınlaşmasına yol açmaktadır. Sosyo-

ekonomik ve ticari ilişkilerde yaşanan uluslararası yoğunluk ise devletleri 

vatandaşlık hukuku alanında yeni bir hukuk oluşturmaya zorlamaktadır. Yabancı 

uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmelerine imkan veren 

düzenlemeler de bu gelişmelerin bir sonucudur. Kendi coğrafyasında sahip olduğu 

hür parlamenter rejimi ve sosyo-ekonomik ve kültürel değerleriyle tarihsel bir role 

sahip olan Türkiye’nin bu gelişmelerden etkilenmemesi söz konusu olamaz. Ancak, 

küresel gelişmelerle hızlanan yabancı uyrukluların taşınmaz mülk edinimi ile ilgili 

düzenleme ve uygulamalarda gelinen aşama, bağımsızlığını ülkenin dört bir 

cephesinde ulusal kurtuluş mücadelesi vererek elde etmiş ve halen ülkenin bölünmez 

bütünlüğü uğruna her gün bir kaç şehidini uğurlayan Türkiye gibi, yakın geçmişte 

çeşitli istilalara uğramış, komşuları başta olmak üzere birçok ülke ile tarihsel 

düşmanlıklar içinde bulunan, hatta özgürlüğünü zaman zaman kaybetmiş olan 

bugünün AB üyesi bazı ülkelerinde de hararetli tartışmalara sahne olmakta, toplumda 

endişe ve kaygıların yükselmesine yol açmaktadır. Öyle ki, tartışmaların odağında 

yer alan bir başka ülkede taşınmaz mülk edinme konusunun öncelikle çağrıştırdığı 

duygunun “istila” olduğu ve toprağın ise günümüzde ulus devletin vazgeçilmez bir 

unsuru olarak görüldüğü, toprak olmadan ulus devletin varlığından söz 

edilemeyeceği göz ardı edilmemelidir. Burada öncelikle vurgulanması gereken 

husus, bugün devletlerin yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilere kendi hükümranlık 

sahalarında sağladıkları hak ve yetkileri, yine kendilerinin bir tercihi olarak 

saptadıklarıdır. Yabancı uyruklu gerçek kişilerin bir başka ülkedeki taşınmaz mülk 

edinimi ve kullanımı konusu daha henüz uluslararası hukukla düzenlenmemiş, 

ülkelerin iç hukukuna bırakılmıştır. Halen bu alanda çok taraflı küresel sözleşmeler 

mevcut değildir. Bu bakımdan tarihi süreç ve stratejik konumlarının bir yansıması 

olarak günümüzde bazı ülkelerde taşınmaz mal edinmek neredeyse imkansızken, 

bazılarında da bunun tam tersi olarak ilgili otoriteye yapılan basit bir bildirim 

mülkiyetin kazanılmasına yeterli olabilmektedir.  
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Türkiye özellikle son yıllarda küreselleşmenin, küresel sermayeye gerek siyasi 

istikrarı yakalamış bir ülke olarak, gerekse mevzuat olarak uygun şartları sağlanması 

ile başta devletin hüküm ve tasarrufunda bulunan kamu arazileri olmak üzere uygun 

özelleştirme ortamıyla hem yabancı sermayenin ve genel olarak hem de yabancı 

uyrukluların çekim merkezi haline gelmiştir. Ortadoğu coğrafyasında meydana gelen 

olumsuz gelişmelere rağmen Türkiye’ye giriş yapan turist sayısı da giderek 

artmaktadır. Uygun yatırım ortamının yanında Türkiye’nin ekonomik dinamizmi, 

ucuz işgücü, satışa konu varlıklarının ve toprağının ucuzluğu, genç nüfusu, yeraltı 

doğal kaynakların varlığı, enerji koridoru ve terminali haline gelen konumu, 

yükselen pazarlara olan yakınlığı, stratejik köprü ülke konumu ve ulaşılabilirliği, 

uygun iklim ile doğal ve tarihi zenginliğine dayalı üstün turizm potansiyeli ve petro-

kimya, çimento gibi çevre kirletici yatırımlara dahi izin verilebilmesi gibi avantajları 

liberal ekonomi ile birleşince özellikle yabancı yatırımlar ve yabancı uyruklu ticari 

şirketler nezdinde Türkiye’ye yönelik çekim alanı oluşmaktadır. Bu özellikler ve 

yaşanan süreç Türkiye’de sadece yabancı yatırımların değil aynı şekilde yabancı 

uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk edinimlerinin de giderek artmasına yol 

açmıştır. 2008 yılı başı itibariyle, halen Türkiye’de (Suriye Uyruklu gerçek kişiler 

hariç) toplam 76 ülke vatandaşının 19 616’sı arsa ve arazi, 39 813’ü ise bağımsız 

bölüm olmak üzere toplam 59 424 adet taşınmaz mülkü bulunmakta, 19 616 adet 

arsa ve arazinin toplam yüzölçümü 31 752 720 m²’ye ulaşırken, 39 813 adet 

bağımsız bölümüm toplam alanı ise 5 372 610 m² dir. Cumhuriyetin ilanından 

13.01.2008 tarihine kadar olan dönemde (Suriye uyruklu gerçek kişiler hariç) 

Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek kişiler tarafından edinilen taşınmaz mülk toplamı 

37 125 330 m² dolayındadır. Bunun % 85,5’lik bölümünü arsa ve arazi, % 14,5’lik 

oranını da bağımsız bölümler oluşturmaktadır. Yine, bugün gelinen aşamada 

Türkiye’de yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz mülk satın alma taleplerinin 

yoğunlaştığı ilk 10 il; Antalya, Muğla, İstanbul, Aydın, Bursa, İzmir, Ankara, 

Mersin, Balıkesir ve Hatay illeridir. Bu 10 il’de edinilen toplam taşınmaz oranı tüm 

illerin % 86,3’ü düzeyindedir. Geriye kalan 71 il’de yabancıların edindiği mülkün 

oranı ise sadece % 13,6 dır. Bu oranda bize yabancıların mülk taleplerinin bu 10 il’de 

yoğunlaştığını göstermektedir. 13.01.2008 tarihi itibariyle Türkiye’de en fazla 

taşınmaz mülk edinilen il Antalya’dır. Yabancı uyrukluların edindikleri arsa, 
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bağımsız bölüm dahil toplam taşınmaz mülklerinin % 30’i Antalya ilinde 

bulunmaktadır. Antalya’yı % 14,5 ile Muğla, % 13 ile İstanbul, % 8,7 ile Aydın illeri 

takip etmektedir. Ülkemizde tartışma konusu olan illerden olan Van’da 1, 

Adıyaman’da 2, Bingöl, Batman ve Artvin illerine 3, Kars’ta 4, Diyarbakır’da 81, 

Trabzon’da da 135 adet taşınmaz mülk edinilmesi, bunun dışında da Ağrı, Iğdır, 

Hakkari, Şırnak, Muş, Siirt, Ardahan, Erzincan Kilis ve Şanlıurfa gibi illerde ise hiç 

taşınmaz mülk edinilmemiş olması (Suriye uyruklu gerçek kişiler hariç) ülkenin en 

azından belli bir bölümüne yönelik tartışmaların, en azından taşınmaz mülk edinen 

gerçek kişiler bakımından somut bir dayanağının bulunmadığını göstermektedir. 

Türkiye’de Cumhuriyetin ilanından günümüze kadar olan dönemde gerçekte 

taşınmaz mülk edinen ülkelerin başında Suriye gelmektedir. Suriye uyruklular hariç 

tutulduğunda bugün gelinen noktada en fazla taşınmaz mülk edinen ülke 19 220 kişi 

ile İngiltere’dir. Türkiye’de mülk edinen İngiliz uyruklu gerçek kişilerin oranı % 

27,32’dir. Alman uyruklular % 21,28 ile ikinci sırada, Yunanistan uyruklular ise % 

15,76 ile üçüncü sırada yer almaktadırlar. Burada dikkat çekici olan husus, ilk 10 

ülke vatandaşının Türkiye toplamının neredeyse % 85’ini teşkil etmesinin yanında 

Türkiye’de en fazla taşınmaz mülk edinen bu ilk 10 ülkenin tamamının da bugün AB 

üyesi ülkeler olmalarıdır. Öte yandan, esasen Suriye uyruklu gerçek kişilerin edindiği 

taşınmaz mülkler alan olarak en fazla yeri kaplamakta olmasına rağmen 

değerlendirmeler Suriye uyruklular hariç tutularak yapıldığından ülkemizde mülk 

edinen toplam 76 ülke arasında taşınmaz yüzölçümü bakımından en fazla mülke 

sahip ülke Almanya’dır. Ülkemizdeki Almanların edindikleri taşınmazların toplam 

yüzölçümü olan 37 125 330 m² lik alan içindeki payı % 45,26’dir. Bu oran da 

göstermektedir ki, ülkemizde taşınmaz mülk edinen toplam 76 ülkenin sahip olduğu 

taşınmaz alanını hemen hemen yarısına tek başına Almanlar sahiptir. Almanları % 

13,11 ile İngilizler, % 9,44 ile Avusturyalılar ve % 7,84 ile Yunanlılar takip 

etmektedir. Burada en dikkat çekici husus, ülkemizde halen taşınmaz mülk sahibi 

durumunda ilk 4 sırada yer alan Almanya, İngiltere, Avusturya ve Yunanistan 

uyruklu gerçek kişilerin sahip oldukları toplam taşınmaz alanının Türkiye genelinde 

taşınmaz mülk edinen toplam 72 ülke uyruklusunun sahip olduğu taşınmaz alanının 

yaklaşık % 80’ine tekabül etmesidir. 
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Halen yürürlükte bulunan 5444 Sayılı Tapu Kanununda Değişiklik Yapılması 

Hakkında Kanunun amir hükümleri kapsamında yabancı gerçek kişiler her şeyden 

önce; karşılıklı olmak ve kanuni sınırlamalara uyulmak koşuluyla ve sadece iş yeri 

ve mesken olarak kullanmak üzere uygulama imar planı veya mevzii imar planı 

içinde bu amaçlarla ayrılıp tescil edilen taşınmazları edinebilmektedirler. Bugün 

ülkemizin başta turistik sahil kent ve beldeleri olmak üzere yabancı uyruklu gerçek 

ve tüzel kişilerin edindikleri taşınmaz mülklerin yanında “nufuz”ları da giderek 

artmaktadır. Öyle ki, yabancı uyruklular yerleştikleri bölgelerde bir yandan kamu 

hizmetlerini sunan kamu kurum ve kuruluşları ile yakın bir işbirliği içine girmekte 

bir yandan da birlikte yaşamaya başladıkları Türk toplumu ile çok yönlü sosyo-

ekonomik ve sosyo-kültürel ilişkilerde bulunmakta, bütün bu ilişkilerin bir sonucu 

olarak da içinde yaşadıkları sosyal ve fiziki çevreyi bazen doğrudan, bazen de dolaylı 

olarak etkilemektedirler. Her ne kadar yurtdışında Türklere yönelik ırkçılığa varan 

kundaklama ve saldırılar ile hasmane tutumların yaşandığı, gerek ülke içersinde 

gerekse ülke dışında Türkiye’nin bölünmez bütünlüğünün önünde bir tehdit oluşturan 

bölücü terörle yoğun bir mücadelenin sürdürüldüğü bir süreçte yapılmasına rağmen 

günümüzde yabancı uyruklu gerçek kişilerin en yoğun yaşadıkları bölgelerden biri 

olan Alanya’da 1305 kişi arasında gerçekleştirilen anket uygulamasından çıkan 

sonuçlar da bu düşünceyi doğrulamaktadır. Her ne kadar katılan her 10 kişiden 8’i 

mülk satışına karşı ise de, anket sonuçları genel olarak birlikte yaşamanın şehirleşme 

kültüründen çevrenin korunup geliştirilmesine ve daha yaşanabilir bir çevre ve 

yaşam şartlarının oluşturulmasına varıncaya kadar olumlu yansımaları olabileceğini, 

yine bunun gibi yerleşik yaşama geçen yabancı uyruklu gerçek kişilerin başta daha 

yaşanabilir bir çevre oluşturma ve etkin bir çevre bilinci oluşturma idealine ulaşmada 

olumlu anlamda değerlendirilebileceklerini, yerleşik yaşama geçmeleriyle birlikte 

artık hızlı bir uyum süreci içinde bulunan ve her birinin gerektiğinde Türkiye’nin 

yılmaz birer savunucuları olabileceği ikinci diplomatik kanalın birer temsilcisi 

durumuna gelebilecekleri gerçeğini ortaya koymaktadır. Ancak bunun için her 

şeyden önce devletin ilgili kamu kurum ve kuruluşlarının uzun dönenli strateji ve 

politikalarının bulunması ve ülkenin uzun dönenli stratejik çıkarları doğrultusunda bu 

politikaların güleryüzlü bir şekilde ısrarla uygulamaya konulması gereklidir. Amaç 

hiç şüphesiz büyük devletlerin yaptığı gibi birlikte yaşamaktan doğacak sinerjiden 
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ülke olarak azami faydayı elde etmek, bu topraklarda yaşayan herkesi kederde ve 

kıvaçta ortak kılmaktır. Yeter ki, bu konuda kendimize inanalım ama bundan daha 

önemlisi bunu gerçekleştirmek üzere planlı programlı bir strateji geliştirelim. 

Şüphesiz yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin taşınmaz mülk edinmeleri 

uygulamasında toplumun büyük bir bölümünde var olan endişe ve kaygıları haklı 

çıkaracak olumsuz gelişmeler bulunmaktadır. Ancak bu çalışma; sınırsız bir şekilde 

yapılacak taşınmaz mülk satışlarının yol açacağı olumsuzlukların nedeninin yabancı 

uyruklular olmayıp bu uygulamada yetki ve sorumluluk üstlenenler olduğunu ortaya 

koymaktadır. Elbette Türkiye uygulamanın olumsuzluklarını bertaraf edici tedbirleri 

alacaktır. Ancak küresel bir dünyada Türkiye’nin kendini tüm dünyadan soyutlayarak 

içine kapanacağını da düşünmemek gerekir. Bir avantajlar dünyasının hep kapı 

eşiğinde olmak durumunda kalan ülkemizin kaderi, globalleşmenin boğucu 

atmosferinden kurtulup ona müessir olabilmesine bağlıdır. Zira günümüzün süperleri 

"global düşün, lokal hareket et" politikasından oldukça karlı çıkmaktadır. Öte yandan 

günümüzde devletlerin toprak mülkiyeti ile egemenlik haklarının bir birinin 

tamamlayıcısı olduğu hakkındaki klasik görüşten ülke çıkarlarının gerektirdiği 

nispette ve bununla sınırlı olarak uzaklaşmakta oldukları, yine yabancılar hukukunda 

karşılıklılık (mütekabiliyet) şartının vazgeçilmez bir ilke olduğu düşüncesinden de 

giderek uzaklaşılmakta olduğu, kaldı ki devletlerin çeşitli sözleşmelerle bu ilke kendi 

çıkarları doğrultusunda değiştirebildikleri ve günümüzde her devletin yabancıların 

taşınmaz mülk edinmeleri konusunda kendi ekonomik, sosyal ve özel durumlarını 

nazarı itibara alarak özel konumlarına göre değişik sistemler kabul ettikleri gerçeği 

göz ardı edilmemelidir. Türkiye, şahsi mülkiyet sahipliği ile vatan bütünlüğü 

arasındaki hassas dengeler arasında sıkışıp kalmamalı, çağın ve ulusal çıkarlarının 

gerektirdiği her türlü ilişkiyi kurmak ve sürdürmek zorunda olduğu unutulmamalıdır. 

Ancak bu süreçte ülke gerçeklerini de göz önüne alarak yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerin taşınmaz mülk edinmelerini ulusal çıkarlarının olmazsa olmaz bir gereği olarak 

ciddi bir şekilde değerlendirmeli, bu bağlamda bir yandan mevcut hukuki yapısını 

gözden geçirirken, diğer yandan kamuoyunu sağlıklı bilgilendirme ve yönlendirmeli, 

ülkenin uzun vadeli ulusal ve uluslararası  çıkarlarını gerçekleştirecek istikrarlı bir 

politikayı da uygulamaya koymalıdır.  
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10. ABSTRACT: FOREIGN NATIONAL LEGAL AND NATURAL 
ENTITIES` ACQUIRING A PROPERTY IN TURKEY FOR SOCIAL AND 
ENVIRONMENTAL FACTORS: RISKS AND OPPORTUNITIES, 
 
The world has scened vertiginous technological improvements for about the last half 

century. The speed of the technological improvement every minute passing by gives 

rise to the countries’ clearance growing out of history as well as becoming close to 

each other from socio-cultural and political respects. The national intensity 

experienced thorough socio-economical and commercial relations urge the 

governments to make up a new law in the field of nationality law. The arrangement 

that leads to foreign national legal and national entities’ owning a property is a result 

of these developments. In its own geographical state, the parliamentarian regime, 

Turkey has its own place in history for socio-economical and cultural values. 

However, the step taken for the arrangement and practice for the foreign nationals 

growing with global developments to acquire a property has been maintained with 

national liberation struggle from all aspects in the country. And still, for the sake of 

country’s unitary integrity, Turkey sends off mantries every day, like some of the EU 

member countries that were exposed to many invasions in the nearest past. And 

sometimes has lost its liberty and starting from their neighbours who are involved in 

some past animosities has scened many fierce arguments and led to the rise of 

anxiety and dismay. In that manner, that is in the focus of the arguments in another 

country owning real property is reminiscent of “invasion” before all else and territory 

is seen as an indispensable part of the nation state and it shouldn’t be ignored that 

without territory the entity of the nation state cannot be mentioned. 

 

Here, the point to emphasized first is that today foreign nationals real and legal 

entities in the countries, the benefits and duties they provided in their own 

sovereignty are also the ones they confirmed on their own. Foreign nationals’ real 

entities acquiring and using property in another country is the subject that has not 

been arranged with international law, and is abondened to countries’ domestic law. 

Still, concerning the subject, multilateral global negotiations do not exist. For this 

reason, the reflection of the historical period and strategical locations today 

possessing real property in some countries is nearly impossible and in some of them, 

however, notice made by the concerned authority is enough to gain a property. 
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Turkey, especially in the last few years, foreign capital and also in general foreign 

national’s attraction centre for its being appropriate for a privatization climate firstly 

the public land, in treasury’ s judgements and savings. In the middle east geography, 

in spite of the negative growths that occurred in the middle east, the number of 

tourists coming to Turkey is increasing very rapidly. In an appropriate investment 

environment, Turkey’s economical dimanism, cheap labour force, subject entities 

and the cheap territory, youth potency, the existence of natural underground 

resources, becoming a position for the energy gate and terminal, its closeness to the 

rising market areas, depending on the strategic gate of the countries’ position and its 

accessibility with the appropriate climate, natural and historical riches depending on 

tourism potential, allowing investments polluting the environment such as petro-

chemical, cements, in combination with liberal economy leading to Turkey’s being 

an attraction centre from the view of foreign investments and foreign nationals’ 

commercial enterprises. These properties and the period experienced not only led to 

the increase of the foreign nationals’ owning a property but also to the rise of foreign 

investments. From the beginning of 2008, still in Turkey {except for Syrian real 

entities) 76 national citizens 19 619 of them are land and territory, 39 813 of them 

are independent part, totally the area riches to 31 752 720 m², 39 813 items’ 

independent part total area is 5 372 610 m². After the proclamation of the republic, in 

the period lasting to 13.01.2008 ( except for Syrian real entities), the total of the real 

property possessed by foreign nation real entities reached approximately to 37 125 

330 m². % 85, 43 of it is land and territory, % 14,57 of it is made up of independent 

sections. Also, at this stage the concentration of the demands of buying real 

properties are concentrated in these 10 provinces. From the date of 13. 01. 2008, the 

amount of the real properties maintained are highest in Antalya province. The land 

owned by the foreign nationals involving the independent section % 30 of all real 

entities exist in Antalya province. With % 14, 5 Mugla, with % 13 Istanbul With % 

8,7 Aydin provinces follow Antalya province. An argumentative province in our 

country Van, there is 2, in Adiyaman 2, in Bingol, Batman and Artvin provinces 3, in 

Kars 4, in Diyarbakir 8 and in Trabzon 135 real entities ownership and provinces 

such as Agri, Igdir, Hakkari, Sirnak, Mus, Siirt, Ardahan, Erzincan , Kilis and 

Sanliurfa the fact that the real persons owning real entities depend in the arguments. 
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In Turkey, from the proclamation of the republic till now the country leading the 

possession of the real entities is Syria. Except for the Syrian citizens, at this stage 

possessing the country the most real entities is England. The point to emphasize at 

this stage is about % 85 total of the first 10 country citizens that constitute Turkey’s 

population. Besides, all of the first 10 countries possessing real entities are members 

of the EU community. However, though Syrian real entities possessing real entities 

take the most important role, the evaluations are made without Syrian citizens. For 

this reason, from all the 76 countries possessing real entities, the country with the 

most properties is Germany with respect to the area. In Turkey, the portion of the 

entities possessed by German in total of 37 125 330 m² area is % 46,26. This ratio 

indicates that, German leads on its own almost half of the real entities that total 76 

countries possess in our country. With % 13,11 English, % 9,44 Australian and % 

7,84 Greece follow Germans. The point to emphasize at this stage is that in our 

country the real entity possessors in the first four lines are Germany, England, 

Austria, and Greek national entities possessing real entities in overall Turkey 

correspond to about % 80 percentage of the real property field that total 72 country 

citizens possess. 

 

To make changes in the 5444 numbered title law still being in execution, in the scope 

of the chief’s judgements, foreign national entities, above all, mutually and provided 

that they obey the lawful restrictions and as practical or an abode in roads and 

utilities plans or in regional roads and utilities plans, they can leave for these aims 

and maintain the registered entities. Today in our country, firstly the touristic coastal 

cities besides foreign national entities and legal entities, their potency is also rising 

rapidly. Precisely, in the regions where the foreign nationals settle in close 

cooperation with Turkish society they are living with the public foundations and 

enterprises that present public services, meanwhile they have multi-lateral socio-

economical and socio-cultural relationships, and as a result of these relations they 

have in the social and physical environment they live, they sometimes affect their 

environment directly or indirectly. Although abroad fire raising and attacks towards 

Turks like racism and unfriendly acts are experienced , not only within the realm but 

also out of the country, against the separatist terror that threatens Turkey’s unitary 
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integrity, a struggle is continued to be given in today one of the regions that foreign 

national real entities live densely. In Alanya, the results of the survey made between 

1305 to the people confirm this belief. Although 8 of the 10 people that take part 

opposing the sale of the possessions, in general survey were results, living together 

has many to positive reflections .The properties possessed by Germans in our country 

has the most place in possessing real entities, because evaluations made like 

urbanization to protection and development of the environment and maintaining a 

viable environment and living conditions. And likewise, together with transferring to 

the resident life in rapid adaptation period, it reveals the fact that every module 

where necessary can be a defender of Turkey and can be a representative of a second 

diplomatical channel. However, for this reason before anything else the conventions 

and enterprises concerning the government has long-term strategies and politics and 

according to the strategic interests, these politics have to be earnestly put into 

practice. However, without shadow of doubt, as the major nations do, because of the 

synergy as that came out of living together, the country will get most out of it and all 

people living in this country will share the despair and pleasure. Just so, in this 

subject, we should believe ourselves but more important than this, we should 

improve a planned-programmed strategy to make it out. Without any doubt, foreign 

national real and legal entities possessing property practice, there are negative 

growths that justify the anxiety and dismay that exist in most of the society. 

However, the fact that foreign nationals are not the cause, but the ones who has the 

responsibility and duty during the practice to claim. Of course, Turkey will have 

precautions to avoid the negativities of the practice. However, in the global world, it 

shouldn’t be thought that Turkey will not retire into itself considering itself abstractly 

from the global world. In the threshold of a world full of advantages, our countries’ 

destiny will get out of the globalization’s suffocating atmosphere and will be 

impressive on the globalization period. Because today’s super powers quite benefit 

from the strategy ‘ think globally, move locally’. On the other hand, today, the 

governments back out of the classical view of that land property and sovereignty 

rights are complementary according to the needs of the country’s interests. Also, 

according to the foreigner’s law, they back out the view that reciprocity principle is 

an indispensable element. Moreover, governments with variety of negotiations can 
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change this principle according to the interests and it shouldn’t be ignored that every 

economy accepts variety of systems taking their own economical , social and private 

situations into consideration.  

 

Turkey shouldn’t stay in between the delicate balances of personal property 

ownership and integrity of the homeland and should remember that it should 

establish and carry on relations according to the nation’s interests. However, during 

this period, taking the nation’s facts into considerations, foreign national’ real and 

legal entities’ owning a property should be evaluated seriously as an indispensable 

part of the national interests. In this context, while examining the present juridicial 

system, they should make healthy acknowledgements and guidance to the public and 

should put into practice a consistent strategy that will implement the long-term 

national and international goals of the country. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



256

11. KAYNAKÇA: 
 
Acquisition of Property and Real Estate in Switzerland for Foreigners, (03.11.2006), 
http://www.location.sg.ch/home/investors/real_estate_investors/acquisition_of_ 
property.  
 
Alanya Belediye Başkanlığının(ABB) 20 05 2007 tarihli yazılı raporu. 
 
Alanya Belediye Başkanlığı(ABB) Hesap İşleri Müdürlüğünün 19.11.2007 tarihli 
yazılı raporu. 
 
AKİPEK, Jale., (1971), Türk Eşya Hukuku (Ayni Haklar), İkinci Kitap: Mülkiyet, 
Ankara Hukuk Fakültesi Yayınları, No: 282, Ankara. 
 
AKYOL, Taha., (12 Temmuz 2006), Hatay Suriye’ye Satıldı mı?, Milliyet Gazetesi. 
 
AKYOL, Taha., (2008), Ama Hangi Atatürk, Doğan Kitap, 1. Baskı, İstanbul. 
 
AKYOL, Taha.,( 08.07.2007) Paranoya, Milliyet Gazetesi. 
 
Akyol,TAHA., (08.07.2007), Milliyet Gazetesi. 
 
Alanya Belediyesi 2006 Yılı Faaliyet Raporu (ABFR), Alanya. 
 
Alanya Belediyesi Gelirler Müdürlüğünün 19.11.2007 tarihli raporu. 
 

Alaska, (06.11.2007), http://tr.wikipedia.org/wiki/Alaska. 

 
Albania, 2005 Investment Clımate Statement, Albanıa, (06.11.2007), 
http://www.state.gov/e/eeb/ifd/2005/41944.htm. 
 
Almanya’dan 3 kat ucuz, Bir Alman evi 3 Türk evine Bedel, Sabah Gazetesi, 27. 
09.2007. 
 
Altuğ, Yılmaz.(1968), Yabancıların Hukuki Durumu, Gözden geçirilmiş 3. basım, 
Hukuk Fakültesi Yayınları, No: 1342, Hukuk Fakültesi No. 292, Sermet Matbaası, 
İstanbul. 
 

Anayasa Mahkemesi Kararı, (12.03.2008) ( 4785 Sayılı Doğrudan Yabancı 
Yatırımlar Kanunu ile İlgili) 11 Mart 2008 Salı Günü Yapılan Mahkeme 
Toplntısında Karara Bağlanan Dosyalar ve Sonuçları, 
http://www.anayasa.gov.tr/general/haberdetay.asp?contID=566. 
 
Antalya Kent Konseyi (2000), (AKK) Yerel Gündem 21, IX.Dönem Çalışma 
Raporu, UNDP-IULA-EMME ICLEI, , Antalya. 
 



257

ASAR, Aydoğan., (2006), Türk Yabancılar Mevzuatında Yabancı ve Hakları, 
Güncelleştirilmiş 3. baskı, Turhan Kitabevi Yayınları, Ankara. 
 
Ankara Sanayi Odası (ASO), (2000), Kamuya Ait Taşınmaz Malların Milli 
Ekonomiye Kazandırılması, Yayın no:46, Ankara. 
 
Avrupa Birliği Komisyonu Türkiye 2006 İlerleme Raporu, (25.10.2007), 
http://www.abgs.gov.tr/dokumanlar/ilerleme/Turkiye_llerleme_Rap_2006. 
 
Avrupa Toplulukları Komisyonu, (SEC(2005)1426, Türkiye’nin Katılım Yönünde 
İlerlemesi Hakkında 2005 Yılı Düzenli Raporu, (25.10.2007), (COM(2005)561 nihai, 
http://www.abgs.gov.tr/dokumanlar/ilerleme/Turkiye_llerleme_Rap_2005. 
 
Avrupa Toplulukları Komisyonu, Brüksel, 06.10.2002, SEC(2004)1201,Türkiye’nin 
Yönünde İlerlemesi Hakkında 2004 Yılı Düzenli Raporu, (25.10.2007), 
(COM(2004)656 final)  
http://www.abgs.gov.tr/dokumanlar/ilerleme/Turkiye_llerleme_Rap_2004. 
 
AYBAY, Rona., (2007), Yabancılar Hukuku, İstanbul Bilgi Üniversitesi 
Yayınları:89, Hukuk: 5, Bilgi İletişim Grubu Yayıncılık Müzik Yapım ve Haber 
Ajansı Ltd.Şti, 1. Baskı, İstanbul. 
 
AYDIN, İsmail Şefik., (2007), Uyan Türkiye, Tarih Tekerrür Etmemeli, Akasya 
kitap:37, Ankara. 
 
AYDIN, Nurullah., (2006), Küresel Terör ve Türkiye, Bir Millet Uyanıyor: 12, 
Bilgi yayınevi, Birinci. basım, İstanbul. 
 
BAL, İhsan., LACİNER Sedat., v.d., (2006), Türkiye’de Yerleşik Yabancıların 
Türk Topluma Entegrasyonu: Sorunlar ve Fırsatlar, (yayınlanmamış rapor), 
Proje No: SOBAG-105 KO 91. Ankara. 
 
Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü, (Kasım 2007), 
Yabancıların Ülkemizde Taşınmaz Edinimi, Ankara. 
 
Bayındırlık ve İskan Bakanlığı, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün (TKGM, 
2005 a) 19.04 2005 tarihli raporu. 
 
Bayındırlık ve İskan Bakanlığı, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün (TKGM, 
2005b) 18.04.2005 tarihli raporu. 
 
Bayındırlık ve İskan Bakanlığı, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 07.07.2006 
tarihli raporu. 
 
Bayındırlık ve İskan Bakanlığı ,Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 04.01.2007 
tarihli raporu. 
 



258

Bayındırlık ve İskan Bakanlığı ,Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 13.01.2008 
tarihli raporu, (14.01.2008), http//www.tkgm.gov.tr. 
 
BİLGE, Nil., (2005), European Immigrants in Turkey European Retirees in the 
Mediterranean Region: A Case Study in Alanya, Boğaziçi Üniversity, 
MAPES,2004/2005, (Yayımlanmamış Final Ödevi), İstanbul. 
 
BOZTOSUN, Ayşe, EKECİK Şükran., ARSLAN, Gündüz., TURGUT, Pınar., 
Hüseyin Akif KARACA., (2007), Yabancıların Türkiye’deki Taşınmazlar Üzerinde 
Hak Edinimi, 5.12.2005, Erciyes Üniversitesi Türk Hukukunda Toprak Rejiminin 
Eleştirisi ve Çözüm Önerileri Projesi, (06.11.2007), http://hukuk.erciyes/edu.tr. 
projeler/erciyesrapor.doc.  
 
Buy Properties for Sale in Guatemala, Guatemala Property Transactions Costs and 
Fees, (06.11.2007), 
http://www.propertyguatemala.com.ar/property_transaction_costs_fees_guatemala.ht
ml, 
 
Can Foreigners Buy Land In Romania?, (06.11.2007), 
(http://ezinearticles.com/?Can-Foreigners-Buy-Land-In-Romania?&id=776157. 
 
TC. Cumhurbaşkanlığı Devlet Denetleme Kurulu (CDDK),(2005), Yabancı Uyruklu 
Gerçek Kişiler İle Yabancı Ülkelerde Kurulan Tüzel Kişiliğe Sahip Ticaret 
Şirketlerinin Türkiye Cumhuriyeti Sınırları İçerisinde Taşınmaz Edinmeleri 
Uygulamalarına İlişkin İnceleme, (18.05.2007), 
http://www.cankaya.gov.tr/tr_html/DDK/yte.htmI. 
 
CHİHA, H. Nedjib., (1967), “Osmanlı Devletinde Gayrimenkül Mülkiyeti 
Bakımından Yabancıların Hukuki Durumu”, Ankara Hukuk Fakültesi Dergisi, C. 
XXIGV, S, 1-4, sf, 247-274, Ankara. 
 
Constitution of the Republic of Bulgaria, National Assembly of the Republic of 
Bulgaria, (17.09.2007), http://www.parliament.bg/?page=const &lng=en. 
 
Conutry Report, (06.11.2007), 
http://www.cofaceiberica.com/08_informesriesgopais/intercredit/0706cr_lv.pdf. 
 
Consiglio Nazionale del Notariato, (12.111. 2008), 
http://www.notariato.it/portal/site/notariatoEng/menuitem. 
 
Consulate-General of Italy, (24.12.2007),  
http://www.info.dfat.gov.au/Info/WebProtocol/WebProtocol.nsf/WebConsularList?O
penForm&ItalyC. 
 
ÇARIKCI, Emin., (2004), “43 Soruda Dünyada ve Türkiye Dış Ticeretinde 
Gelişmeler ve Türkiye’nin İhracatı Teşvik Tedbirleri”, Yeniden Yapılanma 
Sürecinde Türkiye Ekonomisi, Ankara Ticaret Odası (ATO) Yayını, sf, 160-172, 
ISBN:975-512-560-4, Pano Ofset, Ankara. 



259

ÇAVDAR, Tevfik, (2006), Küresel Kapitalizmin Girdabında Türkiye, Bir 
Memleket Uyanıyor Dizisi:14, Bilgi Yayınevi, İstanbul. 
 
ÇEÇEN Anıl., (2007), Türkiye Devleti Ulus Devleti, Fark Yayınları, Ankara. 
 
ÇELİKEL, Aysel, GELGEL, (Öztekin) Günseli., (2000), Yabancılar Hukuku, (9. 
Basım), Beta Yayınları, İstanbul. 
 
DAĞ, Rıdvan., Avrupa Birliği Şartlar ve Türkiye, (07.07.2007), 
http://wwww.jura.uni.sb.de/turkish/RDağ.html. 
 
DEĞER, M. Emin., (2005), Emperyalizmin Tuzaklarındaki Ülke, Oltadaki Balık 
Türkiye, Otopsi Yayınları, Dokuzuncu Baskı, İstanbul. 
 
DEMİR, M. Faruk., (2005), 21nci Yüzyılda Türkiye İçin Yeni Bir Milli Güvenlik 
Siyaset-Strajik Öneriler Belgesi-, Yüksek Strateji Merkezi, Yücel Ofset ltd Şti, 
Ankara. 
 
DEMİR, M. Faruk., (2004), Büyük Ortadoğu Projesi ve Türkiye’nin Muhtemel 
Rolü, Yüksek Strateji Merkezi Yayını, Ankara. 
 
DİLEKLİ, Selin., ERASLAN, Tarık., (2007), AB Üyesi Ülkelerde ve Aday 
Ülkelerde Ekonomik Gelişmeler, Başbakanlık DPT Müsteşarlığı, AB ile İlişkiler 
Genel Müdürlüğü, Ankara. 
 
DİKİCİ, Mehmet., (2005), Uyum Yasaları, (Yabancıların Mülk Edinmesi ve Azınlık 
Vakıfları), Çatı Kitapları: 17, Dünya siyaseti; 3, İstanbul. 
 
DİKİCİ, Mehmet., (2004), İnsanlığa Dayatılan Küreselleşme, Ankara Ticaret 
Odası Yayını, Ankara. 
 
Dokuzuncu Beş Yıllık Kalkınma Planı (2007–2013) Özel İhtisas Raporu, 
(DBYKP-ÖİR), (2007), TC. Başbakanlık Devlet Planlama Teşkilatı, yayın no; DPT-
ÖİR:671, Ankara. 
 
Dostoyevski, (2006), Suç ve Ceza, Murat Belge’nin Suç ve ceza’yı Türkiye 
Aydınları ve Roman Kahramanları ile Karşılaştıran Önsözü ile, (Çev; Ergin Altay), 
İletişim yayınları, 11. baskı, İstanbul. 
 
DURA, Cihan., (2005), Düşman Çağırdılar. Satıldık Uyanın, İleri yayınları, No: 
66, İstanbul. 
 
DURAN, Mustafa., (2007), Babalar Gibi Sattılar, Yeniçağ Gazetesi, 10.02.2007. 
EKŞİ, Nuray., (2006a), Yabancıların Türkiye’deki Taşınmaz Mallar Üzerindeki 
Hakları, Arıkan Basın Yayın Dağıtım, İstanbul. 
 
EKŞİ, Nuray., (2006b), Yabancılar Hukukuna İlişkin Temel Konular, Yayın No: 
1680, Hukuk Dizisi, 753, I. Basım, İstanbul. 



260

ELİBOL, Sadettin., (2007), Cumhuriyetci Demokrasi,Türkiye’nin Özgün Yolu, 
Tekağaç Eylül Yayıncılık, Birinci Baskı, Ankara. 
 
ERDOĞAN, Özcan., (2004), İngiltere’deki Türk Toplumunun Dünü – Bugünü 
(Keşke Londralı Türkler Diyebilseydik...), İçişleri Bakanlığı Yayımlanmamış 
Yurtdışı Araştırma Raporu, Ankara. 
 
ERDOĞANARAS, F., DÜNDAR, Ö., TAMER N., DUMAN Ü., (2004), 
“Türkiye’de Yabancı Gerçek Kişilere Mülk Satışlarının Niceliksel, Niteliksel ve 
Mekansal Boyutlarıyla Değerlendirilmesi”, 11. Bölge Bilim Kongresi Bildirileri, 
118-128, Trabzon.  
 
ERDOĞDU, Hikmet., (2006), Kuşatma, IQ Kültür ve Sanat Yayıncılık, Roman 
No:4, Birinci Basım, İstanbul. 
 
ERDOST, İ Muzaffer., (2006), “Osmanlıdan Günümüze Yabancılara Toprak Satışı” 
Memleket Siyaset Yönetim Dergisi, cilt,1,s, 68, sf, 57-96, Ankara. 
 
ERTEN Rifat., ( 2005), Doğrudan yabancı yatırımcılar Kanunu, Ankara Hukuk 
Fakültesi, Banka ve Ticaret Hukuku Araştırma Enstitüsü Yayın No; 425, Ankara. 
 
ESMER, Galip., (1983), Mevzuatımızda Gayrimenkul Hükümleri ve Tapu Sicili, 
Ankara. 
 
EVCİOĞLU, Kemal., (2006), Ortadoğuda Kaostan Küresel Kaosa, Umay 
yayınları, İzmir. 
 
European Union Twinning Project For Turkey, (2006), Towards Improving The 
Investment Climate In Turkey, Comments On The YOİKK Reform Process, 
Overall Report and Conclusions, Republic of Turkey Prime Ministry 
Undersecretariat of Treasury, Ankara. 
 
Foreign land ownership,[web], (06.11.2007), http://www.nicaliving.com/node/1563,  
Foreign ownership of Brazilian rural land: rules, restrictions and opportunities, 
(06.11.2007), http://www.lexuniversal.com/en/articles/3366. 
 
Froingn Ownership Of Overseas, Property 24 Web Site, (02.08.2007), 
http://www.property24.com/property24/Hub/Buyers_full.asp?articleid=3017. 
 
Foreign ownership of Brazilian rural land: rules, restrictions and opportunities, 
(06.11.2007), http://www.lexuniversal.com/en/articles/3366. 
 
Froingn Ownership Of Overseas, Property 24 Web Site, ,(06.11.2007), 
http://www.property24.com/property24/Hub/Buyers_full.asp?articleid=3017. 
 
GERGERLİOĞLU, Ömer Faruk., (2007), Evet, Vatan Toprakları Kutsaldır, Yeni 
Şafak Gazetesi, 01.03.2007. 
 



261

GÖZÜBÜYÜK, Ş., GÖLCÜKLÜ, F., (2005), Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesi ve 
Uygulaması, (6. Basım), Turhan Kitabevi, Ankara. 
 
Guide to Buying a Property in Bulgaria, Property Abroad.Com Site, 2006, 
(06.11.2007), http://www.property-abroad.com/bulgaria/buyers-guide/. 
 
Guide to Buying Real Estate in Austria, Specific Steps to Buying a Property in 
Austria, Property Abroad.Com Site, (06.11.2007), http://www.property-
abroad.com/austria/buyers-guide/. 
 
Guide to Buying Real Estate in Italy, Specific Steps to Buying a Property in Italy, 
Property Abroad.Com. Site, (06.11.2007), http://www.property-
abroad.com/italy/buyers-guide/. 
 
HIDASI, Ernese, Acquisition of Real Estates by Foreigners in Hungary,Newsletters 
Actual Legal Information, (13.12. 2007), <htp://www.hidasi.hu/menu _2_eng. htm>. 
 
HKMOB, Kadastro Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun 
Tasarısı” Hakkında Değerlendirme ve Öneriler Raporu, Ankara, 02.12.2004 
 
HODGSON, S., CULLİNAN, C., CAMPBELL, K., (1999), Land Ownership and 
Foreigners: A Comparative Analysis of Regulatory Approaches to the Acquisition 
and use of land by Foreigners”, ( 26.12. 2007), FAO, www.fao.org/Legal/prs-
01/Ipo6.pdf.  
 
Honduras,. (06.11.2007), http://travel.state.gov/travel/cis_pa_tw/cis/cis_1135.html. 
 
How Foreingners can lease or Own Land in Mexica, (05.11.2007), 
http://www.vec.ca/english/10/land-mexico.cfm,  
 
How to buy property in Croatia, (.11.2007), http://www.croatia-
holidayandhome.co.uk/book.html. 
 
Investment Clımate Statement–Bolıvıa ,(06.11.2007). 
 http://www.state.gov/e/eeb/ifd/2006/61962.htm. 
 
İktidar Derin Uykuda, Milli Gazete, 16.12.2006. 
 
İMAMOĞLU, M. Altuğ, (2006), Azınlık Vakıfları ve Yabancıların Taşınmaz 
Edinimleri, Yazıt Yayıncılık, Ankara. 
 
KANTEK, Tomris., (2004), “Yabancı Gerçek Kişilerin Türkiye’de Taşınmaz 
Edinme Hakkı,” Türkiye Noterler Birliği Hukuk Dergisi, Sayı 123, sf,21-26, 
Ankara. 
 
KARLUK, Rıdvan, Avrupa Birliğinde Dört Temel Özgürlük ve Türkiye’ye 
Yansımaları, (29.11.2007), 
http://www.sivasbarosu.org.tr/dinamik.asp?isl=makale&detay=detay&id=29&bsn. 



262

KAŞIKCI, Ercan. (2005), Yürek Bilekten Güçlüdür, Hayat yayınları:208, Kişisel 
Gelişim Başarı Dizisi:58, Bilge matbaacılık, İstanbul. 
 
KELEŞ, Ruşen., (2006), Kentleşme Politikası, Genişletilmiş, Güncelleştirilmiş 10. 
Baskı, İmge Kitabevi yayınları, Ankara. 
 
KESKİNOK Ç., ÖZGÖNÜL N., GÜÇHAN Ş.N., (2005), “Kalkan’ın Gelişme ve 
Koruma Sorunları: Tehditler, Olanaklar ve Çözüm Önerileri”, Planlama Dergisi, 
sayı: 31, sf, 87-104, Ankara. 
 
KIRIM, Arman., (2007), Türkiye Nasıl Zenginleşir, Türkiye Şirketleri ve Türkiye 
Ekonomisi için Yeni Bir Büyüme Stratejisi, Remzi Kitabevi, 3. basım, İstanbul.  
 
KING, Russel.,Warnes, Tony., Williams, Allen., (2000), Sunset Lives: British 
Retirement Migration to the Mediteeanean, Berg Publisher (70 Washington Square), 
ISBN. 1-855973-357, Oxford. 
 
KÖKTÜRK, Erdal., (2006), “Türkiye’de Yabancılara Taşınmaz Satışı”, HKMO 
Jeodezi Jeoinformasyon ve Arazi Yönetimi Dergisi, 2006/1, sf, 26-35.Ankara. 
 
KÖLETAVİTOĞLU, Tavit., (2002), “Türk Turizminin Geliştirilmesi” II. Turizm 
Şurası Bildirileri, TC. Turizm Bakanlığı, 12–14 Nisan 2002, I.Cilt, Ankara, Sf, 111, 
Ankara. 
 
KURTOĞLU, Elif Tuğçe,.(2007), Yabancıların Mülk Edinme Faaliyetlerinin 
Türkiye’nin Güvenliğine Etkilerinin Analizi ve Bu Etkilere Yönelik Metodolojik 
Bir Çalışma, (Tez Danışmanı Doç. Dr. Ali KARAGÜLMEZ) Yayınlanmamış 
Yüksek Lisans Tezi, TC. Kara Harp Okulu Savunma Bilimleri Enstitüsü Güvenlik 
Bilimleri Ana Bilim Dalı, Ankara. 
 
Laws regarding property ownership in İsrael, (06.11.2007), http://en. 
Allexperts.com/q/israel-law-936. 
 
LEVİ, Selim., (2006), Yabancıların Taşınmaz Edinmeleri, Legal Yayın, Hukuk 
Yayınları Dizisi, 69, Birinci baskı, İstanbul.  
 
Liberya Anayasası, (05.11.2007),  
http://www.embassyofliberia.org/Business%20Guide%20in%20Liberia.pdf. 
 
MACİT, Nadim., (2006), Küresel Güç politikaları, Türkiye ve İslam, Fark 
Yayınları, Ankara. 
 
MACHLEJD, Malgorzata., Impact of EU Accession on The Acquisition of Real 
Estate in Poland, Poland Legal Update, Linklaters, January,(05.10.2007), Issue 9, 
http://www.linklaters.com/pdfs/publications/PolandLU/Jan04. pdf. 
 
MANİSALI, Erol., (2006), Avrupa Birliği Çıkmaz Sokak, Bir Millet Uyanıyor 
Dizisi:6, Bilgi yayınevi, 2. basım, İstanbul. 



263

MITROPOLITSKI, Simeon., Europe & Foreigners: To Sel or Not, International Real 
Estate Digest, (01.07.2007), http://www.ired.com/news/ mkt/cee-sell.htm.  
 
MUTLU, Levent., (2005), “Yabancı Kişilerin Taşınmaz Mal Edinimi Yönünden 
Avrupa Birliği ve Türkiye (Avrupa Birliği ve Türkiye’de Yabancıların Taşınmaz 
Edinimi), Türkiye Barolar Birliği Dergisi, Sayı 59, Temmuz-Ağustos 2005, sf, 
264-309, Ankara. 
 
MÜTERCİMLER, Erol., (2007), Bu Vatan Böyle Kurtuldu, Onlar Bizim İçin 
Öldüler, Alfa Basım Yayım Dağıtım Ltd. Şti, 14.Basım, İstanbul. 
 
Nature And Ownershıp Of Real Property In Panama, (,06.11.2007), 
http://www.panama-counselors.com/content/view/5/5/. 
 
Nereye Kadar, Ortadoğu Gazetesi, 08.01.2007. 
 
Nevzat Laleli, Vatandan Toprak Satmak, 21.07.2007. 
 
Nikos Koufakos, Eleftheros Tipos Gazetesi, 20 Ekim 2003). 
 
Own Land in Thailan, (05.11.2007), 
 http://www.thaivisa.com/own_land_thailand.0.html. 
 
ÖRÜCÜ, Ersin., (1976), Taşınmaz Mülkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklaşımı, 
Mülkiyet Hakkının Sınırlandırılması, İstanbul Üniversitesi Yayınları, No:2132, 
İstanbul. 
 
ÖZDİLEK A.O., 2006, Mukayeseli Hukukta Yabancı Gerçek Kişilerin Taşınmaz 
Mal Edinmeleri, (10. 10. 2007 ),  
http://hukukcu.com/modules/smartsection/makepdf.php?itemid=78. 
 
ÖZKAYA, Orhan., (2005), Yabancıya Toprak Satışı, Kaynak Yayınları, Ankara. 
 
ÖZSOY, Osman, (2007), Saltanattan Cumhuriyete Kurtuluş Savaşı, (1918-1923) 
Olaylar, Belgeler, Gerçekler, Timaş Yayınları, İstanbul. 
 
ÖZTÜRK, Mustafa., (2004), “Gelişen Ülkelerde ve Türkiye’de Konut ve Konuta 
Yönelik Finansal Kaynak Dağılımındaki Etkinsizliklerin Kentsel Ekonomi 
Üzerindeki Yansımaları” Kentsel Ekonomik Araştırmalar Sempozyumu, cilt, 2, 
sf, 160-168, Başbakanlık DPT Müsteşarlığı, Ankara. 
 
ÖZYURTAN, Süreyya, (2006), Büyük Ortadoğu Projesi ve Psikolojik Savaş, 
Tem-Vakfı ilmi Araştırma Dizisi No: 4, Uluğbey Kitabevi, İstanbul. 
 
Palabıyık, M., ( 04.08.2007), İl Özel idaresi ve Belediye Hizmetlerine Gönüllü 
Katılım, http://www.usakgundem.com/makale.php?id=344. 
 



264

PAMUKOĞLU, Osman , (2004), Ey Vatan, Arkadaşlar Uykulardan Uyanın, 
İnkılap Kitabevi yayınları, 4. basım, İstanbul. 
 
PAMUKOĞLU, Osman., (2007), İnsan ve Devlet, Arada Sıkışıp Kalanlar, İnkılap 
Kitabevi, .(41) İstanbul. 
 
PAPOUSTY, Chiristo and Mary. Greek Law Dealing with Purschase of Property in 
Greece, (06.11.2007), htpp://www.helleniccomserve.com/greek property.html>. 
 
Profil of Peru, (06.11.2007), 
 http://www.realtor.org/intlprof.nsf/All/Peru?OpenDocument. 
 
Property foreign ownership limitations?, (05.11.2007),  
http://beijing.asiaxpat.com/forums/legal/threads/110915.asp. 
 
Property in France, (12.12.2007),  
http://www.propertyshowrooms.com/france/property/france-faq.asp. 
 
Property Greece, http://www.propertygreece.com/,(erişim tarihi, 23.12.2007) 
 
Property Ownership Laws of Ukraine, (05.11.2007), http://www.friends-
parners.org/parners/ppalms html. 
 
PAZARCI, Hüseyin., (2003), Uluslararası Hukuk Dersleri, Yedinci Basım, II, 
Kitap, Turhan Kitabevi, Ankara. 
 
Real property, (06.11.2007), 
 http://www.translegal.com/cup/Text%20(CUP%20edited)/task10word.doc. 
 
Real Slovenia: Who can buy real estate in this country?, (06.11.2007), 
 http://www.drfilomena.com/2007/11/real-slovenia-who-can-buy-real-estate-in-this-
country/. 
 
SALADZIUS, Jonas ve Ausrys SLIAVAS,(2007), The International Comperative 
Guide to Real Estate 2006-Lituania, Chapter 25, Global Legal Groups, (21 04.2007), 
http://www.iclg.co.uk. 
 
SARGIN, Fügen., (1997), Yabancı Gerçek Kişilerin Türkiye’de Taşınmaz Mal 
Edinmeleri Sınırlı Ayni Haklardan Yararlanmaları, Yetkin Yayınları, Ankara. 
 
SAVAŞ Vural., (2007), Vatanın bağrına Düşman Dayamış Hançerlerini, Bilgi 
yayınevi, 2. Basım, (76), Ankara. 
 
Sekizinci Beş Yıllık Kalkınma Planı, Özel İhtisas Komisyonu Raporu (SBYKP-
ÖİKR), (2001), Turizm, Başbakanlık Devlet Planlama Teşkilatı Müsteşarlığı, Yayın 
No; DPT:2589-ÖİK:601, Ankara. 
 
Sevda Tepesi Kralın Elinde Kalmış!, Sabah Gazetesi: 23.09.2006. 



265

Sevda Tepesi Kralın Elinde Kalmış!, Sabah Gazetesi: 23.09.2006. 
 
SEVİĞ, Vedat Reşit., (1979), Yabancı Gerçek Kişilerin Türkiye’de Miras 
Hakları, Hıfzı TİMUR’un Anısına Armağan (MHE), İstanbul. 
 
SİNANOĞLU Sinan., (2007a), Yeniden Kuruluş ve Diriliş İçin Ne yapmalı, Alfa 
Basım Yayım Dağıtım Ltd, Şti., 14. Basım, .(44), İstanbul  
 
SİNANOĞLU Sinan., (2007b), Büyük Uyanış, Alfa Basım Yayım Dağıtım Ltd, Şti., 
15. Basım, (28), İstanbul.  
 
SİNANOĞLU Sinan., (2007c), Hedef Türkiye, Alfa Basım Yayım Dağıtım Ltd, 
Şti., 30. Basım, (106), İstanbul. 
 
Suudi Kralına Sevda Tepesi Jesti mi?, Radikal Gazetesi, 16.11.2007). 
 
Suudi Kralına Sevda Tepesi Jesti mi?, Radikal Gazetesi, 16.11.2007). 
 
Şanlıurfa Nüfus ve Vatandaşlıkl İl Müdürlüğünün 22.06.2007 tarihli yazısı. 
 
ŞEN, Faruk., (2007), Euro Türkler, Avrupa’da Türk Varlığı ve Geleceği, Günizi 
Yayıncılık, 1. Basım, İstanbul. 
 
TAŞKIN, Mustafa T., (2006), Bir Ülke Nasıl Yutulur, Babil Düştü. Sıra Kimde, 
Okumuş Adam Yayınları, Ankara. 
 
TBMM Tutanak Dergisi, (2005), (5444 Sayılı Tapu Kanununda Değişiklik 
Yapılması Hakkında Kanun), 22. dönem, yasama yılı:4, cilt;107, 45. birleşim, 
28.12.2005, sf. 82–128, Tutanak 129, Ankara. 
 
TC. Bayındırlık ve İskan Bakanlığı (2007), Faaliyetlerimiz ve Hedeflerimiz, 
Strateji Geliştirme Başkanlığı, Ocak 2007, Ankara. 
 
Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası, (TMMOB-HKMO), (2007), Değişimi 
Yönlendirelim, 11. Türkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayı, Bildiri Özetleri 
Kitabı, Hermes Tanıtım ofset ltd. şti, 2-6 Nisan 2007, Ankara. 
 
To have or To Lease: A Global Guide to Property Ownership Rules and 
Restrictionns, (05.11.2007), 
http//news.monstersandcritics. com/africa/features/1353074.php/New proposal on 
land un friendly to white foreigners. 
 
Toprak Satışına Dikkat, Milli Gazete, 08.01.2007. 
 
TURAN A..H., KARAKAYA, E., (2005), “Türkiye’ye Yabancı Emekli Göçü: Didim 
Örneği”, Kentsel Ekonomik Araştırmalar Sempozyumu-II, sf, 6-14, 13-16 
Haziran, 2005, Denizli. 
 



266

Tunceli İl Nüfus ve Vatandaşlık Müdürlüğünün 18.10.2007 tarihli yazısı. 
. 
TUNCER, Bülent., (2007), Sayıların Diliyle Türkiye, TESAV yayınları, No:29, 
Genişletilmiş 2. Baskı, Ankara. 
 
Türkiye 2006 İlerleme Raporu, (COM(2006) 649 nihai), Gayri Resmi Tercüme, 
Avrupa Komisyonu Brüksel, (8 Kasım 2006), SEC (2006) 1390, DPT, Avrupa 
Birliği İle İlişkiler Genel Müdürlüğü, Aralık 2006, Ankara. 
 
Türkiye Toprak satışında en Bonkör Ülke, Halka ve Olaylara Tercüman Gazetesi, 
08.09.2006. 
 
Türkiye’nin Avrupa Birliğine Katılım Sürecine İlişkin 2003 Yılı İlerleme 
Raporu, (2003), DPT, Avrupa Birliği İle İlişkiler Genel Müdürlüğü, Aralık 2003, 
Ankara. 
 
Türkiye Çevre İstatistikleri, (2005), TC. Başbakanlık Devlet İstatistik Genel 
Müdürlüğü (BDİE), Devlet İstatistik Enstitisü matbaası, Ankara. 
 
Türkiye Ulusal Çevre Stratejisi ve Eylem Planı (TUÇSEP), Başbakanlık, Devlet 
Planlama Teşkilatı Müsteşarlığı, Düzeltilmiş İkinci Baskı,Şubat 1999, Ankara. 
 
Türkiye’yi Ayağa Kaldıracak Görüntüler, İHA: 22.01.2007. 
 
Türkiye’nin Önemli Doğa Alanları ( ÖDA), (2007), Kitap Yayınevi, Doğa ve 
Bilim Dizisi, Cilt: 1, Ankara. 
 
Türkiye’nin Katılım Yönünde İlerlemesi Hakkında 2005 Yılı Düzenli Raporu, 
(2005), (COM(2005)649 nihai), DPT, Avrupa Birliği İle İlişkiler Genel Müdürlüğü, 
Ankara. 
 
Ulugay O., (2007), Yabancı Sermayeye Tepki Paranoya mı? Milliyet Gazetesi, 
07.02.2007. 
 
Uzun B., (2006), Yabancıların Mülkiyet Edinimi, Seminer, HKMO Trabzon 
Şubesi, Trabzon, 17.06.2006. 
 
UZUN, B., YAVUZ, A. (2003), “Avrupa Birliğine Uyum Sürecinde Yabancı 
Uyrukluların Türkiye’de Taşınmaz Mal Edinimi”, 9. Türkiye Harita Bilimsel ve 
Teknik Kurultayı, Bildiriler Kitabı, 101-110, Ankara.. 
 
UĞUR, F., Vatanın binde beşi satılık, www.aksiyon.com.tr/detay.php?id=22684, 
(erişim tarihi, 17.06.2007). 
 
Ülke Satılıyor, Yeni Mesaj, 08.10.2006). 
 
ÜLKÜ, Hüseyin, (2006), “Küreselleşme Sürecinde Uluslararası Sermaye 
Kuruluşlarının Toprağa Bakışı”, TMMOB Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası 



267

Başkanı (11-13 Kasım 2005 tarihinde Şanlıurfa’da düzenlenen Toprak Reformu 
Kongresinde sunulan yayınlanmamış yazılı bildiri), Ankara. 
 
WILLIAMS, A., KING, R., and PATTERSON, G., (2000), Tourism and 
International Retirement Migration: New Forms of Old Relationship in Southern 
Aurope, Tourism Geographies, 2, pp,119-135, England. 
 
WILLIAMSON Rhiannon, (2007), Top Ten European Counrties for Real Estate 
Property Investors, (29.07.2007), 
<http://www.bestsyndication. com/real estate/htm>. 
 
Yabancılara Toprak Satışı: Neo-Liberalizmin Kıskacında Türkiye Toprakları, 
(2006), TMMOB Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası (TMMOB-HKMO), ısbn: 
975-89-175-4, Ankara. 
 
Yabancıların Taşınmaz Edinimi, Yabancı Tüzel Kişiliğe Sahip Ticaret Şirketlerinin 
Türkiye’de Taşınmaz Edinmeleri, Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü (TKGM), 
(20.04.2007), <htttp://www.tkgm.gov.tr/ana.php? Sayfa=icerikana>. 
 
Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilerin Türkiye’de Taşınmaz Mülk Edinimleri, 
(15.11.2007), (Suriye Uyruklular Hariç), Bayındırlık ve İskan Bakanlığı, Tapu ve 
Kadastro Genel Müdürlüğü (TKGM), Ankara. 
 
Yabancı Uyruklu Gerçek Kişilerin Türkiye’de Taşınmaz Mülk Edinimleri, (Suriye 
Uyruklular Hariç), (13.01 2008), Bayındırlık ve İskan Bakanlığı, Tapu ve Kadastro 
Genel Müdürlüğü (TKGM), 1 (05.01.2008), 
http://www.tkgm.gov.tr/yabancilar/default.aspx. 
 
“Yabancıya Mülk Satışında Merak Edilenler”, ALTSO Dergi, Alanya Ticaret ve 
Sanayi Odası Yayını, Sayı: 44, Ağustos-Eylül 2006, s,42-44, Alanya. 
 
Yabancıların Türkiye’de Taşınmaz Mal Edinebilmeleri Hakkında Çıkarılan Yasa ve 
Uygulamasına İlişkin Tema Vakfı Değerlendirmesi, (TEMA Vakfı), (04.01.2007), 
<http://www.tema.org.tr/tr/bizden_haberler/arsiv/2004/ tasinmaz mal satisi.htm. 
 
Yabancılaşmanın Doruğundayız, Milli Gazete, 22.11.2007). 
 
Yağmalanan Sahiller, Bugün Gazetesi, 11.09.2007). 
 
YAVUZ, Celalettin., (2005), Geçmişten Geleceğe Suriye Türkiye İlişkileri, 
Ankara Ticaret Odası (ATO) Yayını, Gemi Ofset, Ankara. 
ZEİGLER, Jean., (2004), Dünyanın Yeni Sahipleri, Altın Kitaplar, İstanbul. 
 
YENİÇERİ, Özcan., Yeniçağ Gazetesi, 15 08. 2007. 
 
 
 
 



268

KANUN, TÜZÜK VE YÖNETMELİKLER 
 
Adrese Dayalı Nüfus Sistemine Dair Yönetmelik, Resmi Gazete, 26377 sayı, 
15.12.2006. 
 
Anayasa Mahkemesinin 09.10.1986 gün ve 986/18 esas, 986/24 karar sayılı kararı, 
(3278 sayılı kanunun iptal kararı), Resmi Gazete, 19358 sayı, 31.01.1987. 
 
Anayasa Mahkemesinin 13 Haziran 1984 gün ve 1984/14 esas, 1985/7 karar sayılı 
kararı, (3029 sayılı kanunun yürürlüğünün durdurulması), Resmi Gazete, 18582 sayı, 
24. 08.1985. 
 
Anayasa Mahkemesinin 14 Mart 2005 tarihli, 2003/E. 2005/14 K. sayılı iptal kararı, 
(03.07.2003 günlü, 4916 SK’nun iptali), Resmi Gazete, 25797 sayı, 26 04.2005. 
 
Anayasa Mahkemesinin 22.11.2006 tarihli, esas no:2005/89, karar no:2006/120 karar 
sayılı Kararı, (29.12.2005 Kabul tarihli5444 SK), Resmi Gazete, 20708 sayı, 
22.11.2007. 
 
Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeler Kanunu, (18.12.1981 kabul tarihli ve 
2565 SK), Resmi Gazete, 17552 sayı, 22.12.1981. 
Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri Yönetmeliği, Resmi Gazete, 
18033.sayı, 30.04.1983. 
 
Avrupa’nın yaban Hayatı ve Yaşam Ortamlarını Koruma Sözleşmesi, 09.01.1984 
tarihli ve 84/7601 BKK), Resmi Gazete, 18318 sayı, 20.02.1984. 
 
Bankacılık Kanunu,(19.10.2005 kabul tarihli ve 5411 SK), Resmi Gazete, 25983 
(Mükerrer) sayı, 01.11.2005. 
 
Bankalar Kanunu (4389 SK), Resmi Gazete, 23734 sayı, 23. 06. 1999. 
 
Barselona Sözleşmesi ve Akdeniz’de Özel Koruma Alanlarına İlişkin Protokol,( 
88/13151 sayılı BKK), Resmi Gazete, 19968 sayı, 29.10.1986. 
 

Belediye Gelirleri Kanunu, (26/5/1981 tarihli ve 2464 SK), Resmi Gazete, 17354 
sayı, 29.05.1981. 
 
Belediye Kanunu, (03.07.2005 kabul tarihli ve 5393 SK), Resmi Gazete, 25874 sayı, 
13.07.2005. 

 
Borçlar Kanunu, (813 SK), Resmi Gazete, 369 sayı, 29.04. 1926 
 
Cemaat Vakıflarının Taşınmaz Mal Edinmeleri, Bunlar Üzerinde Tasarrufta 
Bulunmaları ve Tasarrufları Altında Bulunan Taşınmaz Malların Bu Vakıflar Adına 
Tescil Edilmesi Hakkında Yönetmelik, Resmi Gazete, 25003.sayı, 24.01.2003. 
 



269

Çeşitli Kanunlarda ve Maliye Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun 
Hükmünde Kararnamede Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun, (3.07.2003 kabul 
tarihli, 4916 SK), Resmi Gazete, 25173 sayı, 19.07.2003. 
 
Çevre ve Orman Bakanlığı Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun, (01.05.2003 
kabul tarihli ve 4856 SK), Resmi Gazete, 25102 sayı, 08.05.2003. 
 
Dernekler Kanunu, (4.11.2004 kabul tarihli, 5253 SK), Resmi Gazete, 25649 sayı, 
23.11.2004. 
 
Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanunu, (17.06.2003 kabul tarihli, 4875 SK), Resmi 
Gazete, 25141 sayı, 17.06.2003 

Dünya Kültürel ve Doğal mirasının Korunmasına Dair Sözleşeme, (14.04.1982 tarih 
ve 2658 SK ve 23.05.1982 tarih ve 8/4788 sayılı BKK), Resmi Gazete, 17959 sayı, 
14.02.1983 

 
Ecnebi Devletlere Ankara’da Sefarethane ve Konsoloshane İnşa Etmek Üzere 
Meccanen Arsa Tahsisi Hakkında Kanun,(20.05.1955 kabul tarihli ve 6593 SK), 
Resmi Gazete, 9013 sayı, 27.05.1955. 
Emlak Vergisi Kanunu, 29..07. 1970 kabul tarihli ve 1319 SK), Resmi Gazete, 13576 
sayı, 11.08.1970. 
 
Endüstri Bölgeleri Kanunu,(Endüstri Bölgeleri ve Organize Sanayi Bölgeleri 
Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun),( 09.11.2002 kabul tarihli ve 
4737 SK), Resmi Gazete, 24645 sayı, 19.01.2002. 
 
Hilafetin İlgasına Dair Kanun,(03 Mart 1924 Tarih ve 431 SK), Resmi Gazete, 63 
sayı, 06. 03.1924. 
 
Hudutları Dahilinde Tebaamızın Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Türkiye’deki 
Tebaaları Emlakine Karşı Mukabelei Bilmisil Tedabiri İttihazı Hakkında Kanun, 
(28.05.1927kabul tarihli ve 1062 SK), Resmi Gazete, 608 sayı, 15.06.1927. 
 
İl Özel İdaresi Kanunu, (5302 SK), Resmi Gazete, 25745 Sayı, 04.03.2005. 
 
İl Özel İdaresi ve Belediye Hizmetlerine Gönüllü Katılım Yönetmeliği, Resmi 
Gazete, 25961 sayı, 09.10.2005. 
 
İmar Kanunu,(03.05.1985 kabul tarihli ve 3193 SK), Resmi Gazete, 19749 sayı, 
09.05.1985. 
 
İskan Kanunu (19 09.2006 kabul tarihli ve 5543 SK), Resmi Gazete, 26301 Sayı, 26. 
09.2006. 
 
Kadastro Kanunu, (3402 SK), Resmi Gazete, 19512 sayı, 09.07.1987-(Değişik 
22.02.2005 tarih ve 5304 sayılı Kanun). 



270

Kara Avcılığı Kanunu, (4915 SK), Resmi Gazete, 25165 sayı, 11.07.2003. 
 
Kent Konseyleri Yönetmeliği, Resmi Gazete, 26313 sayı, 08.10.2006. 
 
Köy Kanunu, (442 SK), Resmi Gazete, 68 sayı, 07.04.1924. 
 
Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu, (21/7/1983 kabul tarihli ve 2863 SK), 
Resmi Gazete, 3386 sayı, 23.07. 1983. 
 
Maden Kanunu (3213 SK), Resmi Gazete, 18785 sayı, 05.06.1985.  
 
Maden Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun (26.05.2002 tarihli ve 
5177 SK), Resmi Gazete, 25483 sayı, 05.06.2004 
 
Milletlerarası Özel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkında Kanun ( 2675 SK), Resmi 
Gazete, 17701 sayı, 22.05.1982. 
 
Milletlerarası Özel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkında Kanun, ( 5718 SK), Resmi 
Gazete, 26728 sayı, 12.12.2007. 
 
Milli Parklar Kanunu (2873 SK), Resmi Gazete, 18132 sayı, 11.08.1983. 
 
Mütagayyip ve Firari Şahıslar Hakkında Kanun, (13.03.1331 Tarihli ve 333 SK), 
Resmi Gazete, 11468 Sayı, 31.07.1963. 
 
Orman Kanunu (6831 SK), Resmi Gazete, 9402 sayı, 08.09.1956. 
 
Orman Kanunun Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun (5192 SK), Resmi 
Gazete,25511 sayı, 03.07.2004. 
 
Özel Öğretim Kurumları Kanunu, (08.06.1965 kabul tarihli, 625 SK), Resmi Gazete, 
12026 sayı 18.06.1965. 
 
Özel Öğretim Kurumları Kanunu, (08/2/2007 tarih ve 5580 SK), Resmi Gazete, 
26434 Sayı, 14/2/2007. 
 
Özelleştirme Kanunu, (24. 11. 1994 Tarihli ve 4046 SK), Resmi Gazete, 22124 sayı, 
27.11.1994. 
 
Özellikle Sukuşları Yaşama Ortamı Olarak uluslararası  Öneme Sahip Sulakalanlar 
Hakkındaki Sözleşme (Ramsar Sözleşmesi), (28 Aralık 1993 tarihli ve 3958 SK, 05 . 
03.1994 tarihli ve 94/5434 Sayılı BKK), Resmi Gazete, 21937 sayı, 17..05.1994. 
 
Petrol Kanunu, (07.03.1954 kabul tarihli ve 6 326 SK), Resmi Gazete, 8659 sayı, 
16.03.1954. 
 
Petrol Piyasası Kanunu, (04.12 2003 kabul tarihli ve 5015 SK), Resmi Gazete, 24322 
sayı, 20.12.2003. 



271

Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelik, Resmi Gazete, 18916 mükerrer sayı, 
02.11.1985. 
 
Serbest Bölgeler Kanunu, (06.06.1985 Tarihli ve 3218 SK), Resmi Gazete, 18785 
sayı, 15.06.1985. 
 
Su Ürünleri Kanunu, (1380 SK) Resmi Gazete, 13799 sayı, 04.04.1971. 
 
Sulama Alanlarında Arazi Düzenlenmesine Dair Tarım Reformu Kanunu, (3083 SK), 
Resmi Gazete, 18592 sayı, 01.12.1984. 
 
Tapu Kanunu (2464 SK), Resmi Gazete, 2892 sayı, 29.12.1934. 
 
Tapu Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun, (29.12.2005 kabul 
tarihli5444 SK), Resmi Gazete, 26046 sayı, 07.01.2006. 
 
2644 Sayılı Tapu Kanununun 35. maddesi ile 442 Sayılı Köy Kanununun 87. 
maddesine Birer Fıkra Eklenmesine Dair Kanun, (21.06.1984 kabul tarihli 3029 SK), 
Resmi Gazete, 18445 sayı, 28.06.1984. 
Tapu Kanununun 35. Maddesi ile 442 Sayılı Köy Kanununun 87 nci Maddesine 
İkişer Fıkra Eklenmesine Dair Kanun, ( 22. 04.1986 günlü, 3278 SK), Resmi Gazete, 
19099 sayı, 06 05.1986. 
 
Tapu Sicil Tüzüğü (94/5623 Sayılı), Resmi Gazete, 21953 sayı, 07.06.1994. 
 
Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu, (03.07.2005 kabul tarihli ve 5403 SK), 
Resmi Gazete, 25880 sayı, 19.07.2005. 
 
Turizm Teşvik Kanunu, (2464 SK), Resmi Gazete, 17635 sayı, 16.03.1982. 
 
Türk Medeni Kanunu, (22.11.2001 kabul tarihli ve 4721 SK), Resmi Gazete, 24607 
sayı, 08.12.2001. 
 
Türk Parasının Kıymetini Koruma Hakkında Kanun, (20.02.1930 Tarih ve 1567 SK), 
Resmi Gazete,1433 sayı, 25 .02.1930, (4961 SK Değişik, Resmi Gazete, 
06.08.2003). 
 
Türk Parasının Kıymetini Koruma Hakkında Kanununda Değişiklik Yapılması 
Hakkında Kanun, (4961SK), Resmi Gazete, 25191 sayı, 06.08.2003. 
 
Türk Ticaret Kanunu (6762 SK), Resmi Gazete, 9353 sayı, 09.07.1956. 
Türk Ticaret Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Damga Vergisi Kanunu, İş Kanunu ve 
Sosyal Sigortalar Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun, (4884 SK), 
Resmi Gazete, 25141 sayı, 17.06.2003. 
 
Türk Vatandaşlığı Kanunu, (4862 SK), Resmi Gazete, 25136 sayı,12.06.2003. 
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Türk Vatandaşlık Kanunu, (11.02.1964 kabul tarihli ve 403 SK), Resmi Gazete, 
11638 sayı, 22.02.1964.  
 
Türkiye Cumhuriyeti Anayasası, 9.11.1982 kabul tarihli ve 2709 SK), Resmi 
Gazete,17863 sayı, 09.11.1982.  
 
Yabancı Sermayeyi Teşvik Kanunu, ( 18.01.1954 kabul tarihli ve 6224 SK), Resmi 
Gazete: 8615 sayı, 23.01.1954.  
 
Yabancı Uyruklu Kişilerin Turizm Bölge Alan ve Merkezlerinde Taşınmaz Mal 
İktisaplarında Uygulanacak Esaslar, (BKK; 83/6433 ), Resmi Gazete, 18046 sayı, 
13.05.1983. 
 
Yabancıların Çalışma İzinleri Hakkında Kanun (4817 SK), Resmi Gazete, 25040 
sayı, 06.03.2003. 
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12-EKLER: 
 
EK-A:TÜRKİYE’DE TAŞINMAZ MÜLK EDİNEN YABANCI UYRUKLU 
GERÇEK KİŞİLER (SURİYE UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER HARİÇ) 
 

TAŞINMAZ 
SAYISI YÜZÖLÇÜMÜ YIL TAŞINMAZ 

SAYISI ÇÜMÜ 

i 
85 115.471 1971 20 

27 84.570 1972 26 
38 142.882 1973 60 
32 3.128 1974 49 
17 146.170 1975 73 
65 130.580 1976 177 
15 1.170 1977 299 
12 1.292 1978 333 
14 994 1979 203 
25 15.489 1980 127 
13 1.337 1981 221 
15 1.506 1982 431 
15 1.968 1983 336 
14 5.486 1984 310 
17 30.566 1985 227 
27 4.905 1986 390 
44 20.081 1987 507 
31 2.599 1988 735 
30 10.604 1989 853 
44 5.340 1990 1.024 
61 24.025 1991 1.055 
54 6.180 1992 858 
50 120.320 1993 806 
38 8.438 1994 935 
34 3.881 1995 865 
26 61.072 1996 1.045 
27 38.608 1997 953 
27 16.916 1998 1.134 
18 1.413 1999 1.437  
34 5.255 2000 1.239 
15 9.308 2001 1.706  
25 20.398 2002 2.233  
25 13.690 2003 3.190  
35 10.204 2004 7.467  
34 2.479 2005 5.610  
26 22.057 2006 11.957  

1970 35 30.025 .2007 10291  
                                                                          TOPLAM 0 

(Kaynak:TKGM, 13.01.2008) 
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EK-B: TÜRKİYE ‘DE YABANCI UYRUKLU GERÇEK KİŞİLERİN 

EDİNDİĞİ TAŞINMAZ MÜLKLERİN İLLER İTİBARİYLE DAĞILIMI 
(SURİYE UYRUKLULARIN EDİNDİĞİ MÜLKLER HARİÇ VE 13.01.2008 

TARİHİ İTİBARİYLE) 
 
 

İL 
Ana 

Taşınmaz 
Sayısı 

Ana 
Taşınmaz 

Alanı 
(m²) 

Kat 
Mülkiyeti 

Sayısı 

Kat 
Mülkiyeti 

Alanı 
(m²) 

Toplam 
Taşınmaz 

Sayısı 

Toplam 
Taşınmaz 

Alanı 
(m²) 

Kişi 
Sayısı 

ADANA 132 501933 151 13055 283 514987 215 

ADIYAMAN 0 0 2 129 2 129 2 

AFYONKARAHİSAR 114 527231 7 556 121 527787 55 

AKSARAY 61 257351 8 980 69 258331 41 

AMASYA 22 19070 1 108 23 19178 18 

ANKARA 410 1221588 648 41081 1058 1262669 836 

ANTALYA 1444 1774642 16883 1912107 18327 3686749 25024 

ARTVİN 11 4156 0 0 11 4156 3 

AYDIN 702 2192363 4523 760330 5225 2952693 7273 

BALIKESİR 410 475148 342 50304 752 525452 722 

BARTIN 14 8077 12 12560 26 20637 21 

BATMAN 4 146 0 0 4 146 3 

BAYBURT 27 129944 0 0 27 129944 2 

BİLECİK 6 5938 0 0 6 5938 4 

BİNGÖL 7 8617 0 0 7 8617 3 

BOLU 27 11245 3 212 30 11457 17 

BURDUR 90 136810 8 177 98 136987 41 

BURSA 3858 1463832 1016 32025 4874 1495857 5264 

ÇANAKKALE 120 271858 9 1798 129 273655 81 

ÇANKIRI 15 21058 1 103 16 21161 7 

ÇORUM 61 290717 7 584 68 291301 30 

DENİZLİ 132 326899 25 1703 157 328602 69 

DİYARBAKIR 143 747650 37 1552 180 749202 81 

DÜZCE 18 36900 8 1797 26 38698 23 

EDİRNE 47 208329 31 3615 78 211945 63 

ELAZIĞ 74 171377 13 2010 87 173387 45 

ERZURUM 47 104057 13 1771 60 105827 10 

ESKİŞEHİR 62 145123 66 3392 128 148515 89 

GAZİANTEP 74 309832 13 979 87 310811 66 

GİRESUN 70 111223 23 895 93 112118 58 

GÜMÜŞHANE 1 113 0 0 1 113 1 

HATAY 638 2552641 113 8369 751 2561011 603 

ISPARTA 68 171636 2 718 70 172354 43 

İSTANBUL 3111 2180642 4665 295183 7776 2475825 8675 

İZMİR 2004 2081862 1948 201361 3952 2283223 4079 

KAHRAMANMARAŞ 84 709692 21 1630 105 711322 75 

KARABÜK 14 6759 26 1524 40 8283 17 
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KARAMAN 30 208138 24 1590 54 209729 44 

KARS 7 141009 2 75 9 141085 4 

KASTAMONU 2 1706 4 328 6 2034 6 

KAYSERİ 250 871467 193 14218 443 885686 291 

KIRIKKALE 24 13610 7 219 31 13829 20 

KIRKLARELİ 26 108334 8 371 34 108705 32 

KIRŞEHİR 181 1022729 18 1445 199 1024174 74 

KOCAELİ 247 231070 122 83147 369 314217 351 

KONYA 149 555528 141 12558 290 568086 228 

KÜTAHYA 19 49410 1 42 20 49452 16 

MALATYA 109 545122 76 3778 185 548900 80 

MANİSA 380 638991 144 7449 524 646439 421 

MARDİN 97 633627 26 147 123 633774 44 

MERSİN 246 490847 577 51042 823 541889 860 

MUĞLA 1884 2566123 6741 1739720 8625 4305843 12111 

NEVŞEHİR 346 934253 12 1786 358 936038 211 

NİĞDE 31 32019 4 121 35 32140 13 

ORDU 50 31714 82 50435 132 82149 74 

OSMANİYE 4 1999 2 178 6 2177 6 

RİZE 4 2210 10 437 14 2647 8 

SAKARYA 151 332517 128 10443 279 342960 241 

SAMSUN 167 358015 68 3014 235 361030 136 

SİNOP 78 234831 53 1828 131 236659 85 

SİVAS 85 197821 46 2739 131 200561 78 

TEKİRDAĞ 139 574293 56 5562 195 579856 154 

TOKAT 11 3815 3 258 14 4073 8 

TRABZON 86 101180 110 4493 196 105673 135 

TUNCELİ 79 81483 71 4756 150 86240 85 

UŞAK 180 732060 28 1912 208 733972 81 

VAN 1 313 0 0 1 313 1 

YALOVA 305 176839 384 13537 689 190376 797 

YOZGAT 90 653038 21 1125 111 654163 60 

ZONGULDAK 36 40150 26 1246 62 41396 51 
TOPLAM       59429 37125330 70465 

 
(Kaynak TKGM,13.01.2008) 
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EK-C:TÜRKİYE ‘DE YABANCI UYRUKLU GERÇEK KİŞİLERİN 

EDİNDİĞİ TAŞINMAZ MÜLKLERİN UYRUK BAZINDA DAĞILIMI 
(SURİYE UYRUKLULARIN EDİNDİĞİ MÜLKLER HARİÇ VE 13.01.2008 

TARİHİ İTİBARİYLE) 
UYRUK BAZINDA MÜLKİYET DAĞILIMI 

Ülke 
Ana 

Taşınmaz 
Sayısı 

Ana 
Taşınmaz 

Alanı 
(m²) 

Kat 
Mülkiyeti 

Sayısı 

Kat 
Mülkiyeti 

Alanı 
(m²) 

Toplam 
Taşınmaz 

Sayısı 

Toplam 
Taşınmaz 
Alanı (m²) 

Kişi Sayısı 

ABD 342 364431 509 57919 851 422351 845 

Almanya 6760 15645959 9151 1157443 15911 16803402 15109 

Arjantin 17 7041 3 393 20 7434 11 

Arnavutluk 31 1272 7 500 38 1772 77 

Avustralya 95 332968 91 14731 186 347699 194 

Avusturya 1259 3438788 837 67195 2096 3505983 1511 

Azerbaycan 4 15630 37 7686 41 23316 44 

Bahreyn 2 2996 3 197 5 3192 7 

Belçika 125 377699 818 87978 943 465677 1153 

Birleşik Arap 
Emirlikleri 4 70717 0 0 4 70717 4 

Bosna-Hersek 11 6160 21 1261 32 7421 33 

Brezilya 46 270975 4 225 50 271200 20 

Bulgaristan 58 30438 11 270 69 30708 90 

Çek Cumhuriyeti 1 2 0 0 1 2 1 

Çin 0 0 1 88 1 88 1 

Danimarka 142 516969 3063 345472 3205 862441 4215 

El Salvador 1 397 1 14 2 411 2 

Estonya 0 0 15 1815 15 1815 17 

Fas 1 727 1 135 2 862 2 

Filipinler 1 61 0 0 1 61 2 

Finlandiya 19 55266 283 28689 302 83955 390 

Fransa 396 747790 388 40186 784 787975 863 

Guatemala 0 0 2 331 2 331 2 

Güney Afrika 
Cumhuriyeti 2 5400 3 222 5 5622 8 

Gürcistan 2 787 11 1018 13 1805 13 

Hırvatistan 2 334 8 345 10 679 14 

Hollanda 509 1142480 2580 368889 3089 1511369 3945 

Irak 13 11659 32 1724 45 13382 50 

İngiltere 2105 2649273 11297 2218403 13402 4867676 19220 

İran 107 192205 61 3232 168 195437 232 

İrlanda 177 278375 3163 407853 3340 686228 4583 

İspanya 26 59792 67 5486 93 65278 97 

İsrail 52 15109 49 2694 101 17803 72 

İsveç 66 117164 454 42290 520 159455 587 

İsviçre 82 142514 88 12517 170 155030 132 

İtalya 260 163957 387 30413 647 194370 784 

Japonya 7 3148 34 1779 41 4927 42 

Kanada 28 21750 68 8861 96 30610 88 
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Kazakistan 0 0 13 1000 13 1000 13 

Kırgızistan 0 0 7 346 7 346 8 

KKTC 220 473314 543 46268 763 519582 764 

Kore(Güney) 5 1730 27 1459 32 3189 28 

Kuveyt 7 13724 5 264 12 13987 11 

Letonya 0 0 6 1425 6 1425 6 

Libya 0 0 1 12 1 12 1 

Liechtenstein 0 0 1 43 1 43 1 

Litvanya 1 30 22 1539 23 1569 26 

Lübnan 114 914984 8 216 122 915200 103 

Lüksemburg 5 7153 6 1183 11 8336 11 

Macaristan 7 1230 5 790 12 2020 16 

Makedonya 17 2285 72 2854 89 5139 76 

Malezya 0 0 1 122 1 122 2 

Meksika 0 0 5 369 5 369 3 

Mısır 102 238594 11 583 113 239177 78 

Moldova 2 900 14 1309 16 2209 15 

Nijer 0 0 1 137 1 137 1 

Norveç 41 39955 1911 203430 1952 243385 2774 

Özbekistan 1 113 7 565 8 679 9 

Pakistan 4 489 6 318 10 807 9 

Peru 1 144 0 0 1 144 1 

Polonya 5 4625 12 483 17 5108 17 

Portekiz 0 0 5 803 5 803 6 

Romanya 5 1577 5 10 10 1587 11 

Rusya Federasyonu 55 271295 370 55327 425 326622 418 

Sırbistan ve 
Karadağ(Yugoslavya) 44 55885 110 6274 154 62159 207 

Slovakya 2 1026 0 0 2 1026 9 

Slovenya 0 0 1 44 1 44 2 

Suudi Arabistan 23 184977 31 2498 54 187475 69 

Tacikistan 0 0 1 11 1 11 1 

Türkmenistan 1 195 1 100 2 295 2 

Ukrayna 6 12825 52 9842 58 22667 54 

Ürdün 32 16200 4 1589 36 17789 12 

Venezuela 0 0 1 67 1 67 1 

Yeni Zelanda 8 1400 18 1880 26 3280 26 

Yunanistan 6689 2817837 3370 111201 10059 2929037 11085 

  
TOPLAM       60351 37125330 70336

(Kaynak: TKGM, 13.01.2008) 
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EK-D::ÜLKEMİZDE 2006 YILANA GÖRE 2007 YILINDA TAŞINMAZ 
MÜLK ALANI ARTIRAN ÜLKELER: 
 

ÜLKELER  T. Taşınmaz 
Alanı(2006) m² 

T. Taşınmaz  
Alanı (2007)m² 

Taşınmaz  
Artışım² 

Almanya 10712294 16803402 6091108 
Arjantin 6956 7434 478 
Avustralya 160071 347699 187628 
Avusturya 1615481 3505983 1890502 
Azerbaycan 5217 23316 18099 
Belçika 213258 465677 241925 
Danimarka 469105 862441 393336 
Estonya 647 1815 1168 
Fas - 862  
Finlandiya 51300 83955 32655 
G. A.Cumhuriyeti 875 5622 4747 
Gürcistan 771 1805 1034 
Hırvatistan 241 679 438 
Hollanda 1175901 1511369 335468 
İngiltere 4755019 4867676 112657 
İrlanda 535028 686228 151200 
İsveç 64853 159455 94602 
İsviçre 82450 155030 72580 
Japonya 4864 4927 63 
KKTC 481757 519582 37825 
Kore(Güney) 2899 3189 290 
Kuveyt 2791 13987 11196 
Litvanya 135 1569 1434 
Makedonya 4635 5139 500 
Mısır 52332 239177 186845 
Norveç 142965 243385 100420 
Pakistan 1541 807 2290920 
Portekiz 733 803 70 
Romanya 831 1587 756 
Rusya Federasyonu 85701 326622 240921 
Sırb. Ve Karadağ 39862 62159 22297 
Suudi Arabistan 119868 187475 67607 
Ukrayna 4438 22667 18229 
Yeni Zelanda 3451 3280 -92343 
TOPLAM 
 181483541 37125330 44358211 

(Kaynak: TKGM: 04.01.2007 ve 13.01.2008 tarihli listeleri) 
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EK-E:ÜLKEMİZDE 2006 YILINA GÖRE ‘2007 YILINDA EDİNDİĞİ 
TAŞINMAZ  MÜLKÜ AZALAN ÜLKELER: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(Kaynak: TKGM: 04.01.2007 ve 13.01.2008 tarihli listeler) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ÜLKELER T.Taşınmaz 
Alanı(2006)m² 

T. Taşınmaz  
Alanı (2007) m² 

Azalan Miktar 
(m²) 

ABD 1092692 422351 -670341 
Arnavutluk 22909 1772 -21137 
Bahreyn 4449 3192 -11257 
Bosna-Hersek 50933 7421 -43512 
Brezilya 366742 271200 -95542 
Bulgaristan 44995 30708 -14287 
Çek Cumhuriyeti 1117 2 -1115 
El Salvador 1988 411 -1577 
Filipinler 623 61 -562 
Fransa 854122 787975 -66147 
Irak 17885 13382 -4503 
İran 262387 195437 -66950 
İspanya 88891 65278 -23613 
İsrail 80557 17803 -62754 
İtalya 368204 194370 -173834 
Kanada 38316 30610 -7706 
Kazakistan 1609 1000 -609 
Libya 182 12 -170 
Liechtenstein 204 43 -161 
Lübnan 3962779 915200 -3047579 
Lüksemburg 13717 8336 -5381 
Macaristan 18328 2020 -16308 
Meksika 5282 369 -4913 
Polonya 5061 5108 -734 
Ürdün 110132 17789 -92333 
Yeni Zelanda 3451 3280 -92343 
Yunanistan 3862410 2929037 -933373 
TOPLAM 181483541 37125330 -44358211 



280

EK- F: ÜLKEMİZDE MÜLK EDİNEN ÜLKELERİN YOĞUNLAŞTIĞI 
İLLER: 
 

1-ALMAN UYRUKLU GERÇEK KİŞİLERİN TERCİH ETTİĞİ İLLER: 
 

Ülke 

Ana 
Taşınmaz 

Sayısı 
Ana Taşınmaz 

Alanı (m²)

Kat 
Mülkiyeti 

Sayısı
Kat Mülkiyeti 

Alanı (m²)

Toplam 
Taşınmaz 

Sayısı 

Toplam 
Taşınmaz Alanı 

(m²)

Kişi 
Sayıs

ı

Toplam 6760 15645959 9151 1157443 15911 16803402
151
09 

ADANAa 109 475194 89 9710 198 484904 150

AKSARAY 38 60812 4 149 42 60961 24

AMASYA 16 10038 1 108 17 10146 12

ANKARA 218 601856 297 16633 515 618489 410

ANTALYAa 691 765541 4126 449081 4817 1214622 6265

ARTVİN 11 4156 0 0 11 4156 3

AYDIN 246 903666 331 99117 577 1002783 573

BALIKESİR 199 325871 214 33882 413 359753 396

BARTIN 14 8077 12 12560 26 20637 21

BATMAN 4 146 0 0 4 146 3

BAYBURT 27 129944 0 0 27 129944 2

BİLECİK 5 5733 0 0 5 5733 2

BİNGÖL 7 8617 0 0 7 8617 3

BOLU 24 7450 1 78 25 7528 12

BURDUR 56 87757 8 177 64 87934 23

BURSA 157 268833 180 6977 337 275811 237

ÇANAKKALE 37 128937 3 475 40 129413 31

ÇANKIRI 14 20115 1 103 15 20218 6

ÇORUM 28 153152 5 330 33 153482 22

DENİZLİ 113 223554 17 956 130 224510 51

DİYARBAKIR 134 676454 27 1307 161 677761 64

DÜZCE 13 28820 6 1497 19 30317 15

EDİRNE 28 138308 9 852 37 139160 17

ELAZIĞ 57 84909 11 1768 68 86677 33

ERZURUMa 5 4967 1 29 6 4996 5

ESKİŞEHİRa 55 135335 50 2732 105 138067 67

GAZİANTEP 62 223907 7 462 69 224369 48

GİRESUN 46 55365 18 676 64 56041 46

HATAYa 333 757908 91 5854 424 763762 292

ISPARTA 58 145181 1 462 59 145643 32

İSTANBUL 697 541804 1188 109750 1885 651554 1602

İZMİR 683 951250 768 100935 1451 1052185 1465

K.MARAŞ 80 708661 20 1621 100 710282 70

KARABÜK 7 2925 23 1141 30 4066 12

KARAMAN 22 176980 21 1372 43 178352 35

KARS 7 141009 2 75 9 141085 4

KASTAMONU 1 1251 2 60 3 1311 3

KAYSERİ 168 504378 124 9842 292 514219 202
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KIRIKKALE 21 11096 5 154 26 11250 17

KIRKLARELİ 17 96014 5 139 22 96153 19

KIRŞEHİR 134 631137 13 1376 147 632513 49

KOCAELİ 104 113527 57 80612 161 194139 146

KONYA 82 267994 49 5346 131 273341 90

KÜTAHYA 18 49216 1 42 19 49258 15

MALATYA 78 339040 61 2658 139 341699 61

MANİSA 33 117956 22 1608 55 119564 47

MARDİN 80 509949 26 147 106 510096 30

MERSİN 151 372905 251 18054 402 390959 378

MUĞLA 459 927474 424 99865 883 1027339 994

NEVŞEHİR 226 719101 7 669 233 719770 83

NİĞDE 31 32019 4 121 35 32140 13

ORDU 36 19497 45 48583 81 68080 40

OSMANİYE 2 996 1 94 3 1090 3

RİZE 4 2210 10 437 14 2647 8

SAKARYA 58 92408 53 4650 111 97058 104

SAMSUN 131 321032 43 2100 174 323133 88

SİNOP 42 105308 26 928 68 106236 49

SİVAS 45 115583 34 2183 79 117766 54

TEKİRDAĞ 84 271767 24 2356 108 274123 74

TOKAT 11 3815 2 192 13 4007 7

TRABZON 68 60177 87 3657 155 63834 107

TUNCELİ 76 79878 71 4756 147 84634 82

UŞAK 112 506153 18 1358 130 507511 47

YALOVA 67 19424 114 2518 181 21942 168

YOZGAT 24 189304 9 409 33 189714 22

ZONGULDAK 34 39671 25 1184 59 40855 48

ADIYAMAN 0 0 1 10 1 10 1

A.KARAHİSAR 62 162444 5 466 67 162909 37

 
 

2-AVUSTURYA UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER 
 
 
Toplam 1259 3438788 837 67195 2096 3505983 1511
ADANA 1 600 11 455 12 1055 8

AFYON 17 63167 1 81 18 63247 10

AMASYA 3 3577 0 0 3 3577 2

AKSARAY 23 109017 0 0 23 109017 9

ANKARA 4 2333 2 81 6 2414 6

ANTALYA 7 2370 33 5612 40 7982 48

AYDIN 39 46030 18 1926 57 47956 46

BALIKESİR 24 37831 15 1371 39 39202 28

BİLECİK 1 205 0 0 1 205 2
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BOLU 2 3542 2 134 4 3676 3

BURDUR 33 39052 0 0 33 39052 17

BURSA 2 215 3 258 5 473 6

ÇANAKKALE 2 875 0 0 2 875 2

ÇORUM 10 124927 2 254 12 125181 6

DENİZLİ 9 79884 6 509 15 80393 10

DİYARBAKIR 1 387 1 39 2 426 2

DÜZCE 4 6458 2 300 6 6758 5

EDİRNE 2 348 3 323 5 671 4

ELAZIĞ 2 616 0 0 2 616 1

ESKİŞEHİR 1 108 1 57 2 165 2

GAZİANTEP 6 42481 3 318 9 42799 9

GİRESUN 6 11561 3 27 9 11588 6

HATAY 14 20141 5 2042 19 22183 18

ISPARTA 8 21102 1 256 9 21358 9

İSTANBUL 187 59744 146 11560 333 71304 278

İZMİR 68 81965 36 4408 104 86373 94

K.MARAŞ 2 740 0 0 2 740 2

KARAMAN 1 2153 1 46 2 2199 2

KASTAMONU 0 0 2 267 2 267 2

KAYSERİ 64 340114 46 3214 110 343329 53

KIRIKKALE 3 2514 0 0 3 2514 2

KIRKLARELİ 2 9258 2 177 4 9435 4

KIRŞEHİR 45 322092 5 68 50 322161 23

KOCAELİ 24 9898 9 504 33 10402 31

KONYA 31 89572 29 2106 60 91677 44

MANİSA 4 50586 1 21 5 50607 5

MARDİN 6 3560 0 0 6 3560 1

MERSİN 24 13784 28 5620 52 19404 34

MUĞLA 35 52082 18 4695 53 56778 48

NEVŞEHİR 18 117351 2 419 20 117769 11

ORDU 11 6395 30 1586 41 7981 30

OSMANİYE 0 0 1 84 1 84 1

SAKARYAa 64 180601 46 2850 110 183452 93

SAMSUN 22 26076 22 728 44 26803 36

SİNOP 32 123738 26 886 58 124624 31

SİVAS 30 51033 7 319 37 51353 15

TEKİRDAĞ 12 200147 3 81 15 200228 9

TRABZON 7 5187 9 122 16 5309 11

TUNCELİ 3 1606 0 0 3 1606 3

UŞAK 65 211310 10 555 75 211865 30

YALOVA 9 7735 12 208 21 7943 21

YOZGAT 43 386259 11 681 54 386940 29

ZONGULDAK 0 0 1 62 1 62 1
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3- YUNAN UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 
 

Toplam 6689 2817837 3370 111201 10059 2929037 11085
ANKARA 2 1465 13 956 15 2421 19

ANTALYA 6 5187 17 1071 23 6258 19

AYDIN 11 37342 21 1576 32 38918 27

BALIKESİR 116 76550 53 2996 169 79546 154

BURSA 3605 1145453 767 22364 4372 1167818 4852

ÇANAKKALE 16 63934 0 0 16 63934 1

EDİRNE 12 61980 14 1670 26 63650 28

ESKİŞEHİR 4 2920 9 344 13 3264 12

HATAY 12 18484 0 0 12 18484 11

İSTANBUL 1428 461791 1661 47914 3089 509706 3810

İZMİR 740 268681 469 16826 1209 285508 1139

KAYSERİ 1 450 0 0 1 450 1

KIRKLARELİ 2 114 0 0 2 114 2

KOCAELİ 108 21017 41 1257 149 22274 146

KONYA 0 0 4 222 4 222 2

MANİSA 332 463147 107 5307 439 468455 354

MERSİN 20 5023 0 0 20 5023 16

MUĞLA 46 16313 16 1533 62 17847 27

NEVŞEHİR 1 411 0 0 1 411 1

SAKARYA 10 2047 4 169 14 2215 17

TEKİRDAĞ 20 40275 17 1524 37 41799 38

TOKAT 0 0 1 66 1 66 1

YALOVA 197 125251 156 5406 353 130657 473
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4-İNGİLİZ UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 
Toplam 2105 2649273 11297 2218403 13402 4867676 19220
ADANA 1 2019 3 147 4 2166 5

AKSARAY 0 0 4 831 4 831 1

AMASYA 1 5341 0 0 1 5341 1

ANKARA 7 164559 36 2670 43 167229 42

ANTALYA 343 351272 2505 403630 2848 754902 4150

AYDIN 286 583777 2944 394529 3230 978305 4777

BALIKESİR 28 11337 9 2523 37 13861 37

BURSA 5 4666 5 283 10 4949 9

ÇANAKKALE 5 1160 1 93 6 1253 6

GAZİANTEP 1 5272 0 0 1 5272 1

HATAY 14 22808 0 0 14 22808 9

İSTANBUL 104 112321 210 13252 314 125573 346

İZMİR 143 140873 168 24623 311 165496 338

K MARAŞ 2 291 0 0 2 291 2

KAYSERİ 2 11820 0 0 2 11820 1
KIRKLARELİ 
 2 1541 0 0 2 1541 3
KOCAELİ 2 5578 3 43 5 5621 6
KONYA 2 636 0 0 2 636 3
MALATYA 17 32427 0 0 17 32427 3
MANİSA 0 0 1 68 1 68 1
MERSİN 3 2857 18 3779 21 6636 25
MUĞLA 1113 1177741 5347 1369293 6460 2547034 9414
NEVŞEHİR 15 4424 0 0 15 4424 16
SAKARYA 5 4927 0 0 5 4927 3
TEKİRDAĞ 1 1262 5 731 6 1993 6
VAN 1 313 0 0 1 313 1
YALOVA 2 52 38 1908 40 1960 26

 
5- HOLLANDA UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 

 
Toplam 509 1142480 2580 368889 3089 1511369 3945
ADANA 8 12158 13 288 21 12446 9

AKSARAY 1 20582 0 0 1 20582 1

ANKARA 2 991 32 1699 34 2690 21

ANTALYA 142 119530 1979 226222 2121 345752 3035

AYDIN 26 269485 135 62309 161 331794 166

BALIKESİR 8 2080 9 2099 17 4179 23

BURSA 3 1290 2 102 5 1392 7

ÇANAKKALE 8 32368 0 0 8 32368 5

ÇORUM 22 12490 0 0 22 12490 1

DENİZLİ 0 0 1 210 1 210 1

DİYARBAKIR 0 0 1 42 1 42 1

EDİRNE 0 0 1 65 1 65 1

ELAZIĞ 13 84881 1 191 14 85072 8

ERZURUM 42 99090 12 1742 54 100832 5

ESKİŞEHİR 0 0 1 52 1 52 1

GİRESUN 2 1077 1 79 3 1156 2

HATAY 10 3868 3 383 13 4251 5

İSTANBUL 33 9485 59 6931 92 16416 92

İZMİR 27 21780 50 8300 77 30080 78
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KARAMAN 6 26225 0 0 6 26225 4

KAYSERİ 1 2660 6 304 7 2964 7

KOCAELİa 1 300 2 44 3 344 3

KONYAa 6 59763 2 155 8 59918 6

MARDİN 6 3560 0 0 6 3560 1

MERSİN 6 3560 0 0 6 3560 1

MUĞLA 86 159862 194 52678 280 212540 354

NEVŞEHİR 13 68640 0 0 13 68640 9

ORDU 0 0 6 141 6 141 1

OSMANİYE 1 347 0 0 1 347 1

SAKARYA 4 12600 2 102 6 12702 2

SAMSUN 10 9961 0 0 10 9961 3

SİNOP 1 317 0 0 1 317 1

SİVAS 9 30918 2 71 11 30989 5

TEKİRDAĞ 3 2130 1 153 4 2283 2

TRABZON 7 5391 11 349 18 5740 11

YALOVA 2 253 6 277 8 530 11

AFYON 2 14550 0 0 2 14550 1

 
6-LÜBNAN UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 

 
7-FRANSA UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 

 
Toplam 396 747790 388 40186 784 787975 863
ADANA 0 0 12 540 12 540 3

ANKARA 4 313 11 508 15 821 12

ANTALYA 24 34908 72 7758 96 42666 105

AYDIN 6 17971 28 4700 34 22671 42

BALIKESİR 6 543 3 707 9 1250 8

ÇANAKKALE 6 10908 0 0 6 10908 5

DENİZLİ 1 215 0 0 1 215 1

DÜZCE 1 28 0 0 1 28 1

GİRESUN 16 41528 0 0 16 41528 2

HATAY 92 345742 0 0 92 345742 124

ISPARTA 1 2116 0 0 1 2116 1

İSTANBUL 78 27924 141 10404 219 38329 261

İZMİR 80 214259 77 5561 157 219820 151

KIRKLARELİ 1 691 0 0 1 691 1

MANİSA 1 197 0 0 1 197 1

MERSİN 1 215 2 62 3 277 3

MUĞLA 24 35388 38 9554 62 44942 70

NEVŞEHİR 53 14411 1 91 54 14501 67

Toplam 114 914984 8 216 122 915200 103
ADANA 2 405 1 52 3 457 5

ANKARA 0 0 1 54 1 54 1

HATAY 91 790714 0 0 91 790714 61

İSTANBUL 8 7443 4 41 12 7484 11

MERSİN 3 19160 2 70 5 19230 14

YALOVA 2 64 0 0 2 64 2
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SAKARYA 0 0 1 220 1 220 1

YALOVA 1 433 1 37 2 470 3

KARAMAN 0 0 1 42 1 42 1

 
8-DANİMARKA UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 
Toplam 142 516969 3063 345472 3205 862441 4215
ADANA 0 0 1 34 1 34 1

ANKARA 4 14806 14 626 18 15432 14

ANTALYA 46 36574 2793 286245 2839 322819 3830

AYDIN 6 1473 32 3629 38 5102 51

BALIKESİR 2 3220 4 759 6 3979 6

BURDUR 1 10000 0 0 1 10000 1

BURSA 2 298 2 88 4 385 5

ÇANAKKALE 1 469 1 281 2 750 2

DENİZLİ 1 14010 0 0 1 14010 1

ESKİŞEHİR 1 6260 1 57 2 6317 2

ISPARTA 1 3237 0 0 1 3237 1

İSTANBUL 7 2308 15 1992 22 4301 25

İZMİR 12 52501 38 4429 50 56930 53

KAYSERİ 0 0 7 347 7 347 7

KOCAELİa 0 0 1 21 1 21 1

KONYA 15 73405 42 3361 57 76766 55

KÜTAHYA 1 194 0 0 1 194 1

MALATYA 3 2916 0 0 3 2916 2

MERSİN 0 0 32 1886 32 1886 35

MUĞLA 3 1377 74 41376 77 42753 110

ORDU 2 1585 0 0 2 1585 1

SAKARYA 1 5653 1 113 2 5766 1

SİVAS 1 287 3 167 4 453 4

YALOVA 0 0 1 51 1 51 1

AFYON 32 286396 1 10 33 286406 6

 
9- BELÇİKA UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 
Toplam 125 377699 818 87978 943 465677 1153
ANKARA 9 62194 2 94 11 62288 4

ANTALYA 37 231040 509 49383 546 280423 662

AYDIN 12 5584 76 10497 88 16081 119

BALIKESİR 3 375 2 167 5 541 6

BURSA 1 117 1 69 2 186 2

ÇANAKKALE 2 11721 0 0 2 11721 1

ESKİŞEHİR 0 0 1 15 1 15 1

BİSTANBUL 14 19198 24 1890 38 21089 35

İZMİR 21 23722 17 3531 38 27254 36

KARABÜK 6 938 1 158 7 1096 2

KOCAELİ 2 3316 1 157 3 3473 3

MANİSA 1 2257 0 0 1 2257 1

MERSİN 0 0 121 9878 121 9878 186

MUĞLA 11 13446 60 11979 71 25425 87



287

NEVŞEHİR 4 381 1 35 5 416 4

SAKARYA 0 0 2 125 2 125 2

TEKİRDAĞ 1 3378 0 0 1 3378 1

YALOVA 1 32 0 0 1 32 1

 
10: ABD UYRUKLU GEÇEK KİŞİLER 
 

Ülke 
Ana 

Taşınmaz 
Sayısı 

Ana Taşınmaz 
Alanı (m²) 

Kat 
Mülkiyeti 

Sayısı 

Kat 
Mülkiyeti 

Alanı 
(m²) 

Toplam 
Taşınmaz 

Sayısı 

Toplam 
Taşınmaz 
Alanı (m²) 

Kişi Sayısı 

Toplam 342 364431 509 57919 851 422351 845
ADANA 6 9682 8 1022 14 10704 13

ANKARA 10 1739 23 2688 33 4428 28

ANTALTYA 33 27100 98 10606 131 37706 133

AYDIN 7 7047 20 2994 27 10042 26

BALIKESİR 11 13542 5 422 16 13963 15

BURSA 18 20894 5 225 23 21118 22

ÇANAKKALE 7 1814 0 0 7 1814 7

ÇANKIRI 1 943 0 0 1 943 1

DENİZLİ 1 495 0 0 1 495 1

DİYARBAKIR 3 8739 1 2 4 8741 4

DÜZCE 1 1595 0 0 1 1595 2

GAZİANTEP 2 671 0 0 2 671 2

HATAY 7 19407 13 3 20 19410 16

İSTANBUL 106 35293 189 13069 295 48363 314

İZMİR 62 75949 45 5054 107 81003 107

KAYSERİ 0 0 2 98 2 98 3

KOCAELİ 2 10921 3 90 5 11010 5

KONYA 0 0 4 553 4 553 4

MALATYA 5 29974 3 165 8 30140 7

MANİSA 1 319 11 391 12 710 3

MERSİN 4 2251 14 989 18 3240 17

MUĞLA 30 41328 46 18189 76 59517 81

NEVŞEHİR 6 2437 0 0 6 2437 6

ORDU 1 4237 0 0 1 4237 1

SAKARYA 0 0 3 84 3 84 3

SAMSUN 1 250 0 0 1 250 1

TEKİRDAĞ 3 7055 1 114 4 7169 4

TRABZON 2 28531 0 0 2 28531 1

YALOVA 10 6900 14 1044 24 7944 16

YOZGAT 1 4643 0 0 1 4643 1

ADIYAMAN 0 0 1 118 1 118 1

AFYON 1 675 0 0 1 675 1
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11: AVUSTURALYA UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 
Toplam 95 332968 91 14731 186 347699 194
ANKARA 4 2333 2 81 6 2414 6

ANTALYA 7 2370 33 5612 40 7982 48

AYDIN 3 109876 2 365 5 110241 5

BURSA 2 215 3 258 5 473 6

ÇANAKKALE 2 875 0 0 2 875 2

ELAZIĞ 2 616 0 0 2 616 1

ESKİŞEHİR 0 0 1 27 1 27 1

GİRESUN 1 1693 0 0 1 1693 1

HATAY 1 850 0 0 1 850 1

İSTANBUL 15 1331 19 1200 34 2531 39

İZMİR 6 21041 8 670 14 21711 14

KARABÜK 0 0 1 34 1 34 1

KAYSERİ 15 12045 4 174 19 12219 14

KIRŞEHİR 2 69500 0 0 2 69500 2

MUĞLA 9 8832 11 6016 20 14848 20

NEVŞEHİR 4 952 0 0 4 952 4

ORDU 0 0 1 126 1 126 1

OSMANİYE 1 656 0 0 1 656 1

SAKARYA 4 32713 1 60 5 32773 5

SİNOP 1 47 0 0 1 47 1

TRABZON 2 1894 0 0 2 1894 2

UŞAK 4 14597 0 0 4 14597 4

YALOVA 1 230 3 63 4 293 7

YOZGAT 4 21403 1 34 5 21437 4

KARAMAN 1 2781 0 0 1 2781 1

 
12: İRLANDA UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 
Toplam 177 278375 3163 407853 3340 686228 4583
ADANA 0 0 1 53 1 53 1

ANKARA 0 0 3 224 3 224 1

ANTALYA 52 55042 1771 144937 1823 199979 2497

AYDIN 52 55042 1771 144937 1823 199979 2497

BALIKESİR 1 73 2 249 3 322 3

ÇANAKKALE 4 131 3 849 7 979 4

HATAY 1 2972 0 0 1 2972 1

İSTANBUL 2 124 24 407 26 531 17

İZMİR 8 2727 25 2828 33 5555 59
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13: RUSYA FEDERASYONU UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
14: İSRAİL UYRUKLU GERÇEK KİŞLER: 

 
15: NORVEÇ UYRUKLU GERÇEK KİŞLER: 
 

Toplam 41 39955 1911 203430 1952 243385 2774
ANKARA 1 600 1 78 2 678 2

ANTALYA 14 4798 1823 188241 1837 193038 2634

AYDIN 0 0 7 544 7 544 8

BALIKESİR 4 189 0 0 4 189 1

İSTANBUL 11 1552 5 2010 16 3562 17

İZMİR 7 1853 32 4439 39 6292 52

MERSİN 0 0 2 369 2 369 3

MUĞLA 2 476 36 7344 38 7820 52

SAKARYA 1 489 0 0 1 489 1

TEKİRDAĞ 1 29999 0 0 1 29999 1

YALOVA 0 0 4 274 4 274 3

KARAMAN 0 0 1 130 1 130 1

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Toplam 55 271295 370 55327 425 326622 418 

ANKARA 0 0 4 288 4 288 4 
ANTALYA 18 14780 314 38218 332 52998 342 
AYDIN 1 393 4 592 5 985 8 
BALIKESİR 0 0 1 200 1 200 1 
İSTANBUL 9 252815 25 9627 34 262442 30 
İZMİR 2 663 3 848 5 1511 6 

Toplam 52 15109 49 2694 101 17803 72
ANTALYA 1 393 8 471 9 864 7

ÇANAKKALE 2 64 0 0 2 64 2

İSTANBUL 41 13780 30 1294 71 15074 41

İZMİR 4 265 4 179 8 444 9

MUĞLA 1 411 1 422 2 833 2

TEKİRDAĞ 3 196 0 0 3 196 2

YALOVA 0 0 6 327 6 327 9
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16: İTALYAN UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 

 
17: İSVEÇ UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 
Toplam 66 117164 454 42290 520 159455 587 
ANKARA 0 0 6 455 6 455 6 

ANTALYA 10 2547 333 30322 343 32868 407 

AYDIN 0 0 5 512 5 512 7 

BALIKESİRç 4 1667 7 1105 11 2772 13 

BOLU 8 1624 4 89 12 1713 12 

DENİZLİ 1 450 0 0 1 450 1 

DİYARBAKIR 8 62070 2 151 10 62221 8 

İSTANBUL 8 5707 44 1694 52 7401 43 

İZMİR 14 13649 16 3523 30 17171 31 

KONYA 1 16000 4 186 5 16186 5 

MARDİN 1 475 0 0 1 475 1 

MERSİN 4 4222 6 822 10 5044 8 

MUĞLA 5 8116 24 3365 29 11481 40 

NEVŞEHİR 1 205 0 0 1 205 1 

TRABZON 0 0 1 27 1 27 1 

YALOVA 1 433 2 40 3 473 3 

 
18: SUUDİ ARABİSTAN UYRUKLU GERÇEK KİŞLER; 
Toplam 23 184977 31 2498 54 187475 69 
ANKARA 0 0 1 42 1 42 1 

BALIKESİR 1 1060 0 0 1 1060 1 

BURSA 0 0 2 41 2 41 3 

Toplam 260 163957 387 30413 647 194370 784
ADANA 1 1224 1 27 2 1251 4

ANKARA 0 0 4 273 4 273 5

ANTALYA 7 11678 46 4480 53 16158 49

AYDIN 1 3950 8 927 9 4877 11

BALIKESİR 2 146 5 1248 7 1394 9

BOLU 1 253 0 0 1 253 2

ÇANAKKALE 2 1890 0 0 2 1890 2

EDİRNE 0 0 4 705 4 705 2

HATAY 3 3823 0 0 3 3823 3

İSTANBUL 141 45709 163 8834 304 54543 384

İZMİR 92 85802 101 6770 193 92572 258

KAYSERİ 0 0 2 76 2 76 1

KOCAELİ 0 0 2 76 2 76 1

MERSİN 2 3841 8 182 10 4023 6

MUĞLA 3 350 39 6717 42 7067 39

NEVŞEHİR 5 5293 0 0 5 5293 6

SAMSUN 0 0 2 100 2 100 2

SİNOP 0 0 1 7 1 7 1

YALOVA 0 0 2 13 2 13 2
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HATAY 8 117550 0 0 8 117550 8 

İSTANBUL 11 64878 17 1341 28 66219 42 

İZMİR 0 0 3 367 3 367 2 

KONYA 2 1433 0 0 2 1433 2 

YALOVA 1 56 8 707 9 763 10 

 
19: İRAN UYRUKLU GERÇEK KİŞLER: 

Toplam 107 192205 61 3232 168 195437 232 
ADANA 0 0 1 69 1 69 1 

AKSARAY 1 17200 0 0 1 17200 1 

AMASYA 1 35 0 0 1 35 2 

ANKARA 1 1020 7 468 8 1488 8 

ANTALYA 1 0 5 273 6 273 6 

GAZİANTEP 1 1 0 0 1 1 1 

HATAY 25 159524 0 0 25 159524 23 

İSTANBUL 70 7688 41 1460 111 9148 171 

İZMİR 2 1100 4 138 6 1238 9 

MERSİN 0 0 1 22 1 22 1 

MUĞLA 1 5003 2 802 3 5805 3 

SAMSUN 2 122 0 0 2 122 2 

YALOVA 2 513 0 0 2 513 4 

 
 
20: BİRLEŞİK ARAB EMİRLİKLERİ UYRUKLU GERÇEK KİŞİLER: 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

Toplam 4 70717 0 0 4 70717 4 

İSTANBUL 1 1852 0 0 1 1852 1 

KOCAELİ 1 64524 0 0 1 64524 1 

YALOVA 2 4341 0 0 2 4341 2 
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EK-G: TÜRKİYE İLE AB ÜYESİ VE ADAY ÜLKELERİN KARŞILIKLILIK 
DURUMU: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Türkiye ile 
Mütekabiliyet 
İlkesi 

Ülkeler 

Var Yok Şarta 
Bağlı 

 
DÜŞÜNCELER 

Almanya X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler) 
 

Avusturya X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
Belçika X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
Çek 
Cumhuriyeti 

 X  B listesi (Her koşulda taşınmaz satın alamayan ülkeler)  

Danimarka  X  E listesi (Geçerli ikamet izni kaydı ile taşınmaz edinebilen ülkeler)6 
ay ikamet kaydıyla 

Estonya X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler) 
Fillandiya X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
Fransa X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
Hollanda X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
İngiltere X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
İrlanda X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
İspanya X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
İsveç X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
İtalya X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
Letonya    A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
Litvanya  X  C listesi (Taşınmaz mal edinmeleri izne bağlı ülkeler) 
Lüksemburg X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler)  
Macaristan  X  C listesi (Taşınmaz mal edinmeleri izne bağlı ülkeler)  
Malta  X  C listesi (Taşınmaz mal edinmeleri izne bağlı ülkeler)  
Polonya  X  C listesi (Taşınmaz mal edinmeleri izne bağlı ülkeler)  

Portekiz X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler) 
Slovakya X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler) 
Slovenya  X  İkili antlaşmalar çerçevesinde  sadece bina mülkiyeti edinebilir 
Yunanistan   X B listesi (Her koşulda taşınmaz satın alamayan ülkeler)  
Bulgaristan  X  B listesi (Her koşulda taşınmaz satın alamayan ülkeler)  
Romanya X  İkili antlaşmalar çerçevesinde  sadece bina mülkiyeti edinebilir 
AB’YE ADAY ÜLKELER 

Hırvatistan X   A listesi (Şart ve önkoşul olmadan taşınmaz edinebilen ülkeler) 
Mekodonya  X  İkili antlaşmalar çerçevesinde sadece bina mülkiyeti edinebilir 
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EK-H: 4916 SAYILI KANUN İLE 5444 SAYILI KANUNLAR BAKIMINDAN 
KARŞILIKLILIĞIN UYGULAMASINDA ÜLKE 
SINIFLANDIRMALARININ GENEL BİR DEĞERLENDİRMESİ: 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

5444 sayılı kanun ve  

Karşılıklılı 

5444 sayılı Kanun ve 

Karşılıklı 

yılı kanun ve Karşılıklılığı Kabul Edilen Ülkeler

 

ğı Kabul Edilen Ülkeler lığı kabul Edilmeyen  

Ülkeler   

Almanya, ABD, Andorra, Arjantin, Avustraly

Avusturya, Bahamalar, Bangladeş, Barbado

Belçika, Belize, Benin, Bolivya, Bosna-Herse

Botswana, Brezilya, Danimarka, Domin

Cumhuriyeti, Ekvator, El Salvador, Estony

Fildişi Sahili, Filipinler, Finlandiya, Frans

Gabon, Gana, Gine, Grenada, Guatemal

Guyana, Güney Afrika Cumhuriyeti, Güne

Kore, Haiti, Hırvatistan, Hollanda, Hondura

İngiltere, İrlanda, İspanya, İsrail, İsveç, İsviçr

İtalya, Jamaika, Japonya, Kamerun, Kanad

KKTC, Kolombiya, Kostarika, Letony

Liechtenstein, Litvanya, Lüksembur

Macaristan, Malawi, Malezya, Mali, Malt

Mauritius,  Meksika,  Monako, Moritany

Mozambik, Nijerya, Nikaragua, Norveç, Or

Afrika Cumhuriyeti, Panama, Paraguay, Per

Polonya, Portekiz, San Marino, Senega

Sırbistan ve Karadağ (Eski Yugoslavya

Singapur, Somali, Sri Lanka, Swaziland, Şi

Tanzanya, Uruguay, Venezuela, Yeni Zeland

Yeşilburun Adaları, Yunanistan 

Almanya,  ABD,Angola, 

Arjantin Belçika, Benin, 

Brezilya, Burkina Faso, 

Burindi, Çat, Dominik 

Cumhuriyeti, Estonya, 

Fildişi Sahili,  Finlandiya

Fransa, Gabon, Gambiya

Gine, Gine-Bisau, Güney 

Afrika Cumhuriyeti, 

Gürcistan, Hırvatistan, 

Hollanda, İngiltere, 

İrlanda, İspanya, İsveç, 

İtalya, Jameika, Kenya, 

KKTC., Kolombiya, 

Lübnan, Lüksemburg, 

Mali, Moldova, Monako, 

Namibya, Norveç, Nijer, 

Portekiz, Peru, Senegal, 

Sırbistan ve Karadağ, 

Slovakya, Surinan, 

Ukrayna, Uruguay, 

Yeşilburun Adaları 

Andorra, Avustralya, 

Avusturya, Bahamalar, 

Bangladeş, Barbados, Belize

Bolivya, Bosna-Hersek, 

Botswana,  Danimarka, 

Ekvator, Filipinler, Gana, 

Gine, Grenada, Guatemala,,

Guyana, Güney Kore, Haiti,

Honduras, Japonya, 

Kamerun, Kanada, Kostarik

Letonya, Liechtenstein,  

Litvanya,  Macaristan,  

Malawi, Malezya,  Malta, 

Mauritius, Meksika,  

Moritanya, Mozambik, 

Nikaragua, Orta Afrika 

Cumhuriyeti,  Panama,  

Paraguay, Polonya,  San 

Marino,  Singapur, Somali, 

Sri Lanka, Swaziland,  Şili, 

Tanzanya Yeni Zelanda 
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EK-I:.TAŞINMAZ MÜLK EDİNİMİNDE KARŞILIKLILIĞI KABUL 

EDİLEN ÜLKELERLE TÜRK VATANDAŞLARINA VİZE UYGULAYAN 

ÜLKELER (NORMAL PASAPORT SAHİPLERİ) 

MÜLK EDİNİMİNDE TAM 
KARŞILIKLILIĞI KABUL 
EDİLEN ÜLKELER  

TÜRKİYE’YE NORMAL PASAPORT 
SAHİPLERİNE VİZE UYGULAYAN ÜLKELER 

Almanya, Amerika Birleşik 
Devletleri, Andorra, Arjantin, 
Avustralya, Avusturya, Bahamalar, 
Bangladeş, Barbados, Belçika, 
Belize, Benin, Bolivya, Bosna-
Hersek, Botswana, Brezilya, 
Danimarka, Dominik Cumhuriyeti, 
Ekvator, El Salvador, Estonya, 
Fildişi Sahili, Filipinler, Finlandiya, 
Fransa, Gabon, Gana, Gine, 
Grenada, Guatemala, Guyana, 
Güney Afrika Cumhuriyeti, Güney 
Kore, Haiti, Hırvatistan, Hollanda, 
Honduras, İngiltere, İrlanda, 
İspanya, İsrail, İsveç, İsviçre, İtalya, 
Jamaika, Japonya, Kamerun, 
Kanada, KKTC, Kolombiya, 
Kostarika, Letonya, Liechtenstein, 
Litvanya, Lüksemburg, Macaristan, 
Malawi, Malezya, Mali, Malta, 
Mauritius, Meksika, Monako, 
Moritanya, Mozambik, Nijerya, 
Nikaragua, Norveç, Orta Afrika 
Cumhuriyeti, Panama, Paraguay, 
Peru, Polonya, Portekiz, San 
Marino, Senegal, Sırbistan ve 
Karadağ (Eski Yugoslavya), 
Singapur, Somali, Sri Lanka, 
Swaziland, Şili, Tanzanya, 
Uruguay, Venezuela, Yeni Zelanda, 
Yeşilburun Adaları, Yunanistan. 

 ABD, Afganistan, Almanya, Angola, Antigua Barbuda 
,Avustralya, Avusturya Azerbaycan, Bahreyn, Bangladeş 
,Belçika, Benin, Beyaz Rusya, Bhutan, Birleşik Arap 
Emirlikleri, Birmanya (Myanmar) ,Botswana, Brunei, 
Bulgaristan Burkina Faso, Burundi, Cape-Verde, 
Cezayir, Cibuti, Çad, Çek Cumhuriyeti, Çin  Halk 
Cumhuriyeti Danimarka, Dominik Cumhuriyet iEkvator 
Ginesi ,Eritre, Ermenistan Estonya, Etyopya ,Fildişi 
Kıyısı ,Kotdivuar) Filipinler, Finlandiya Fransa, Gabon, 
Gana ,Gine Bissau Gine ,G.K.R.Y, Guatemala ,Guyana, 
Gürcistan Haiti, Hindistan, Hollanda ,Honduras Irak, 
İngiltere, İrlanda,  İspanya, İsrailİ sveç, İsviçre ,İtalya, 
İzlanda  Kamboçya Kamerun, Kanada, Katar ,Kiribati, 
Komor Adaları, Kongo ,Kongo Demokratik Cumhuriyeti 
(Zaire) ,Kuveyt ,Kuzey Kore ,Laos, Lesotho ,Letonya, 
Liberya, Libya, Lichtenstein Litvanya ,Lübnan, 
Lüksemburg, Macaristan  Madagaskar, Malawi, Mali 
Cumhuriyeti Meksika ,Mısır, Moğolistan, Moldova  
Moritanya Mozambik ,Namibya, Nauru, Nepal ,Nijer, 
Nijerya Nikaragua, Norveç, Oman,Orta Afrika 
Cumhuriyeti, Özbekistan, Pakistan, Panama Papua_ 
Yeni  Gine, Paraguay, Peru, Küba, Polonya ,Portekiz  
Raunda, Rusya, St. Christopher-Nevis St. Vincent-
Grenadines, Sao Tome-Principe Senegal ,Sierra Leone, 
Slovak Cumhuriyeti  Somali, Sri Lanka, Sudan,  
Surinam,  Suriye Suudi Arabistan,Tacikistan,Tanzanya 
Tayvan, Togo, Tonga, Türkmenistan Uganda, Ukrayna, 
Ürdün, Vanuatu Venezuela,Vietnam, Yemen 
Cumhuriyeti Yeni Zelanda, Yugoslavya, Yunanistan 
Zimbabwe. 
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EK-İ:TÜRKİYE’DE MÜLKİ VE MAHALLİ BÖLÜMLER: 
 

TÜRKİYE’DE 
 

MÜLKİ İDARE BÖLÜMLERİ 
 

(31/01/2007 
 
 

I-  İL          : 81 
 

    Büyükşehir Statüsünde İl ..……………………………………….….:  16 
 
    İl……………………………………………………………………...…: 65 
 
II- İLÇE         :         850 
 
III-BUCAK         :         688 
 
      Köy Statüsünde   : 354 

      Belediye Statüsünde  : 334 
 

 
TÜRKİYE’DE 

 
MAHALLİ İDARE BÖLÜMLERİ 

 
(31 01.2007) 

I-   İL ÖZEL İDARESİ       81 
 
II- BELEDİYE         :3225 
 
     Büyükşehir Belediyesi………………………………………………..:16 
     İl Belediyesi……………………………………………………………65 
     Büyükşehir İlçe Belediyesi……………………………………………:101 
     Büyükşehir İlk Kademe Belediyesi…………………………………..: 283 
     İlçe Belediyesi…………………………………………………………749 
     Belde Belediyesi……………………………………………………….2011 
 
Mahalle Sayısı        18013 
 
III- KÖY         34404 
 
Bağlı           47041 
 
(Kaynak:İçişleri Bakanlığı, İller İdaresi Genel Müdürlüğü, 31 01 2007) 
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EK-J: AB ÜYESİ ÜLKELERİN SATIN ALMA GÜCÜ PARİTESİNE GÖRE KİŞİ 
BAŞINA GSYİH’LARININ TÜRKİYE İLE MUKAYESESİ (1.000 EURO) 
(TÜRKİYE=1, DİĞER ÜLKELER TÜRKİYE’NİN KATLARI OLARAK)  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(Kaynak: Dilekli, Eraslan, 2007: 32)   
 

 
 
 
 
 
 
 

ÜLKELER  
Türkiye=1  

2004 
Misli 

2005 
Misli 

2006 
Mislit

2007t 
Misli 

2008t 
Misli 

Lüksemburg  8,96 9,06   9,13   9,01   8,8 
İrlanda    5,04   5,01   4,94   4,83   4,67 
Hollanda  4,63 4,53 4,47 4,37 4,23 
Avusturya  4,59 4,44 4,37 4,24 4,07 
Danimarka  4,47 4,4 4,34 4,22 4,07 
Belçika  4,44 4,26 4,20 4,06 3,97 
İngiltere  4,39 4,24 4,15 4,04 3,88 
İsveç  4,29 4,13 4,13 4,02 3,97 
Finlandiya 4,13 4,0 4,01 3,91 3,8 
Almanya  4,13 3,96 3,91 3,75 3,6 
AB-15  4,04 3,90 3,84 3,70 3,56 
Fransa  4,01 3,90 3,81 3,67 3,52 
Euro Alanı  3,96 3,83 3,75 3,62 3,48 
İtalya  3,83 3,63 3,53 3,39 3,23 
AB-25  3,72 3,61 3,55 3,44 3,32 
İspanya  3,59 3,53 3,47 3,39 3,27 
GKRY  3,26 3,21 3,14 3,04 2,91 
Yunanistan 3,03 3,03 3,01 2,95 2,88 
Slovenya  2,98 4,53 2,97 2,93 2,88 
Çek C.  2,68 2,66 2,71 2,70 2,66 
Portekiz  2,67 2,56 2,47 2,37 2,26 
Malta  2,63 2,53 2,47 2,37 2,27 
Macaristan  2,27 2,26 2,26 2,20 2,13 
Estonya  2,03 2,15 2,30 2,40 2,47 
Slovakya  2,03 2,06 2,11 2,14 2,13 
Litvanya  1,81 1,87 1,95 1,98 2,0 
Polonya  11,0 1,8 1,81 1,81 1,78 
Letonya  1,62 1,73 1,85 1,93 1,97 
Hırvatistan  1,73 1,73 1,84 1,72 1,7 
Romanya  1,21 1,23 1,35 0,87 1,27 
Bulgaristan  1,18 1,18 1,21 1,22 1,23 
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EK- K: ÇEŞİTLİ KURUMLARCA KABUL EDİLEN İLLERİN YÜZÖLÇÜM 
DEĞERLERİ: 
 

Alan (000 000 m²) Plaka 
kodu İlin adı 

HGK TÜİK CDDK  İB 
01 Adana 14.256 14.045,56 13 915 14030 
02 Adıyaman 7.572 7.606,16 7 033 7614 
03 Afyon 14.532 14.718,63 14 314   
04 Ağrı 11.315 11.498,67 11 470 11376 
05 Amasya 5.731 5.703,78 6 690 5520 
06 Ankara 25.615 25.401,94 24 621 25706 
07 Antalya 20.599 20.790,56 20 723 20591 
08 Artvin 7.493 7.367,10 7 376 7436 
09 Aydın 7.922 7.904,43 7 851 8007 
10 Balıkesir 14.442 14.472,73 14 299 14292 
11 Bilecik 4.181 4.306,77 4 302 4307 
12 Bingöl 8.402 8.253,51 8 263 8125 
13 Bitlis 8.413 7.094,50 7 012 6707 
14 Bolu 10.716 8.323,39 8 320 8609 
15 Burdur 7.238 7.134,95 6 840 6887 
16 Bursa 11.087 10.886,38 10 422 11043 
17 Çanakkale 9.887 9.950,43 9 933 9737 
18 Çankırı 8.411 7.491,89 7 490 7404 
19 Çorum 12.833 12.796,21 12 792 12820 
20 Denizli 11.716 11.804,19 11 692 11868 
21 Diyarbakır 15.162 15.204,00 15 058 15355 
22 Edirne 6.241 6.097,91 6 074 6226 
23 Elazığ 9.181 9.281,45 8 455 9153 
24 Erzincan 11.974 11.727,55 11 619 11903 
25 Erzurum 24.741 25.330,90 25 323 25066 
26 Eskişehir 13.904 13.902,03 13 842 13652 
27 Gaziantep 7.194 6.844,84 6 819 6191 
28 Giresun 7.151 6.831,58 6 832 6934 
29 Gümüşhane 6.125 6.437,01 6 437 6575 
30 Hakkari 7.729 7.178,88 7 179 7121 
31 Hatay 5.678 5.831,36 5 828 5403 
32 Isparta 8.733 8.871,08 8 276 8933 
33 Mersin (İçel) 15.737 15.512,25 15 485 15853 
34 İstanbul 5.170 5.315,33 5 196 4872 
35 İzmir 11.811 12.015,61 12 012 11973 
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36 Kars 9.594 10.139,09 10 127 9442 
37 Kastamonu 13.473 13.157,98 13 153 13108 
38 Kayseri 17.116 17.109,33 17 043 16917 
39 Kırklareli 6.056 6.299,78 6 278 6550 
40 Kırşehir 6.434 6.530,32 6 352 6570 
41 Kocaeli 3.635 3.625,29 3 612 3626 
42 Konya 40.824 40.813,52 38 873 38257 
43 Kütahya 12.119 12.013,57 11 977 11875 
44 Malatya 12.235 12.102,70 11 776 12313 
45 Manisa 13.120 13.228,50 13 096 13810 
46 Kahramanmaraş 14.213 14.456,74 14 346 14327 
47 Mardin 9.097 8.806,04 8 806 8891 
48 Muğla 12.716 12.949,21 12 861 13338 
49 Muş 8.023 8.067,16 8 059 8196 
50 Nevşehir 5.438 5.391,64 5 379 5467 
51 Niğde 7.318 7.365,29 7 362 7312 
52 Ordu 5.894 5.952,49 6 952 6001 
53 Rize 3.792 3.921,98 3 922 3920 
54 Sakarya 4.895 4.880,19 4 838 4817 
55 Samsun 9.474 9.364,10 9 083 9579 
56 Siirt 5.465 5.473,29 5 473 5406 
57 Sinop 5.858 5.816,55 5 792 5862 
58 Sivas 28.129 28.567,34 28 649 28488 
59 Tekirdağ 6.345 6.342,30 6 313 6218 
60 Tokat 9.912 10.072,62 9 958 9958 
61 Trabzon 4.495 4.664,04 4 664 4685 
62 Tunceli 7.406 7.685,66 7 432 7774 
63 Şanlı Urfa 19.091 19.336,21 18 765 18584 
64 Uşak 5.174 5.363,09 5 341 5341 
65 Van 20.927 22.983,06 19 299 19069 
66 Yozgat 14.083 14.074,09 14 072 14123 
67 Zonguldak 3.470 3.309,86 3 304 3481 
68 Aksaray 8.051 7.965,51 7 570 7626 
69 Bayburt 4.043 3.739,08 3 739 3652 
70 Karaman 8.816 8.868,90 8 845 9163 
71 Kırıkkale 4.589 4.569,76 4 534 4365 
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72 Batman 4.671 4.659,21 4 659 4694 

73 Şırnak 7.296 7.151,57 7 152 7172 
74 Bartın 1.960 2.080,36 2 082 2140 
75 Ardahan 5.495 4.967,63 4 842 5576 
76 Iğdır 3.584 3.587,81 3 588 3539 
77 Yalova 403 850,46 847 840 
78 Karabük 2.864 4.108,80 4 109 4074 
79 Kilis 1.239 1.427,76 1 428 1451 
80 Osmaniye 3.189 3.195,99 3 124 3223 
81 Düzce -- 2.592,95 2 567 2591 

TOPLAM Türkiye 780.917 783.562.38 769 
604  

 
760 
700  

 

Not: 

HGK: Harita Genel Komutanlığı, (Düzce iline ait alan verileri HKG'dan gelen verilerde bu 

tabloda yer almamaktadır.) 

 

TÜİK: Türkiye İstatistik Kurumu,  

 

CDDK: Cumhurbaşkanlığı Devlet Denetleme Kurulu, (Harita Genel 

Komutanlığından temin edilen 1/ 1000 000 ölçekli harita baz alınarak DİE tarafından 

hesaplanmıştır. Bu yüzölçümüne doğal göller ve baraj gölleri dahil değildir.Doğal 

göller ve baraj gölleri dahil Türkiye’nin yüzölçümü 783.562.000.000 m²’dir) 

 

İB:İçişleri Bakanlığı İller İdaresi Genel Müdürlüğü,( Afyonkarahisar ilinin  il 

yüzölçümü dahil edilmemiştir) 
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EK-L: ÇANKIRI İLİ YAPRAKLI İLÇESİNDE BAKANLAR KURULU KARARI 
İLE TÜRK VATANDAŞLIĞINDAN ÇIKANLAR:  
 
 
Sıra  
No 

 
Adı Soyadı 

 
Bakanlar 
Kurulu tarih 
ve sayısı 

403 sayılı 
Kanununun 
ilgili 
maddesi 

 
Ülke  
Vatandaşlığı 

Türkiye’deki  
Mülk Nev’i 
Konut, Tarla 

1 Fazilet USLU 17.10.1996-96/8740 8 Almanya  Konut, tarla 
2 Yakup EKERBİÇER 06.11.1998-

98/12040 
20 Almanya 4 Konut, tarla 

3 Mehmet SARAÇ 03.09.1996 – 
96/8558 

20 Almanya Tarla 
 

4 Salih EKERBİÇER 16.11.1998–
98/12075 

20 Almanya Konut  

5 Bayram SARAÇ 08.11.2000-
2000/2313 

22 Norveç 2 Konut, bahçe 

6 Abbas ERDAĞ 07.06.2001-
2001/2637 

20 Almanya Konut 

7 Cengiz EMEKLİ 14.07.2004-
2004/2371 

22 Almanya 4 Konut, 3 arsa 

8 Seydi YILMAZ 24.10.2001-
2001/3264 

20 Avusturya  2 Konut 

9 İsmail SOYDAŞ 01.02.2005-
2005/2380 

22 Fransa 2 Konut, Arsa 

10 Mustafa USLU  17.10.1996-96/8740 20 Fransa  3 Arsa 
11 Döndü EKERBİÇER 13.12.1998-

98/12263 
20 Almanya Konut, ARSA  

12 Mehmet ÇAĞLAR 13.04.2004-
2004/2365 

22 Fransa 4 Katlı 7 daireli bina 

13 Ali BOZKURT 03.04.2002-
2002/2336 

22 Fransa İşyeri, konut, 2 arsa 

14 Ali ÇETİNKAYA  26.05.2004-
2004/7383 

25 Almanya -- 

15 Feryal GENÇ 02.09.2003-2003/05 20 Almanya - 
16 İrfan GENÇ 21.12.1998-

1998/12252 
20 Almanya - 

17 Yavuz MANTAR 1999 1 Fransa  
18 Sevgi MANTAR 1999 1 Fransa  
19 Müzeyyen GENÇ 16.05.2005-2005/26 20 Almanya  
20 Nebahat CODURA 15.08.2000-

2000/1193 
20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

21 Nuray CODURA  23.08.2006-2006/53 8 Almanya Hisseli Konut, tarla  
22 İsmail GÖKMEN 09.04.2003-

2003/5200 
25 Almanya  

23 Müzeyyen SARAÇ 13.09.1996-96/8558 20 Almanya  
24 Döndü SARAÇ 30.07.1997-97/9736 20 Almanya  
25 Mustafa SARAÇ 30.07.1997-97/9736 20 Almanya Hisseli Konut, tarla 
26 Rifat USLU  25.09.1997-

97/10015 
20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

27 Baran Kayra 
ÖZKAN 

05.01.2004-2004/84 1 İngiltere  Hisseli Konut, tarla 

28 Zülfikar ŞEN 14.12.2004-
2004/2376 

22 Fransa Hisseli Konut, tarla 

29 Murat ŞAHAN  05.01.2004-2004/01 20 Fransa  Hisseli Konut, tarla 
30 Mehmet COŞKUN 22.01.2003-

2003/5200 
25 Fransa Hisseli Konut, tarla 

31 Ahmet 
M.AKYILDIZ 

20.05.2003-
2003/5647 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

32 Semra AKYILDIZ 20.05.2003-
2003/5647 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

33 Deniz ALEXANDER 23.10.2001 1 Almanya  
34 Meliha AKDOĞAN 02.07.2003-2003/01 20 Almanya  
35 Ahmet AKDOĞAN 08.06.2004-2004/09 20 Almanya  
36 Teresa UÇAN 00.2001-2001/1 1 ----  
37 Ahmet ŞAHİN  15.08.2000-

2000/1193 
20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

38 Hafize 
KARADEMİR 

20.05.2002-
2002/4229 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 
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39 Sevim 
KARADEMİR 

20.05.2002-
2002/4229 

20 Almanya  

40 Ali KARADEMİR 20.05.2002-
2002/4229 

20 Almanya Konut 

41 Hacer ŞAHİN  15.08.2000-
2000/1193 

20 Almanya  

42 İsmail KARA  14.12.2000-
2000/1818 

20 Almanya 3 Katlı 13 daire 

43 Emine ŞAHİN 16.02.2000-
2000/242 

20 Almanya  

44 Ramazan ŞAHİN 16.02.2000-
2000/242 

20 Almanya  

45 Süleyman 
EKERBİÇER 

26.04.2000-
2000/557 

20 Hollanda   

46 Zeynep GENÇ 12.02.1999-
1999/12379 

20 Almanya  

47 İlhan GENÇ 12.02.1999-
1999/12379 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

48 Satı GENÇ 06.11.1998-
1998/12041 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

49 İrfan GENÇ 06.11.1998-
1998/12041 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

50 Deniz GENÇ 26.08.2004-2004/13 20 Almanya Hisseli Konut, tarla 
51 Hacer KARAGÖZ 01.08.2001-

2001/2913 
20 Almanya  

52 Şakir AKTAŞ 09.09.2002-
2002/4737 

20 Almanya   

53 Sami ŞAHİN  01.04.2005-
2005/2386 

22 Fransa  

54 Mahir TOPAL 23.12.2004-2004/19 20 Danimarka  
55 Saim BACAK 06.01.1998-

1998/10511 
20 Almanya  Konut, tarla 

56 Kadriye BACAK  06.01.1998-
1998/10511 

20 Almanya  Konut, tarla 

57 Selim BACAK  24.12.2002-
2002/5116 

20 Almanya   

58 Metin KAVUTÇU 20.05.2002-
2002/4230 

20 Almanya  

59 Selma KAVUTÇU 27.10.2000-
2000/1562 

20 Almanya  

60 Hacer ZAİM 10.03.2000-
2000/394 

20 Almanya  

61 Abdülkerim 
BATTAL 

12.11.2002-
2002/2344 

22 Fransa  

62 Sevim KARCI 23.12.1998-
1998/12264 

20 Almanya   

63 Ali KARCI  23.12.1998-
1998/12264 

20 Almanya   

64 Fatih KARCI 13.05.2002-
2002/4148 

32 Almanya Hisseli Konut, tarla 

65 Mevlüt TÜRK 14.01.2003-
2003/5150 

25 Almanya Hisseli Konut, tarla 

66 Huriye KAPLAN  24.05.2002-
2002/4301 

20 Almanya  Hisseli Konut, tarla 

67 Filiz TALAKLI 04.11.1999-
1999/13595 

20 Almanya  Hisseli Konut, tarla 

68 Şaban TALAKLI 04.11.1999-
1999/13595 

20 Almanya  Hisseli Konut, tarla 

69 Bahri DAĞLI 19.12.2005-
2005/2406 

22 Fransa  

70 Zübeyde TALAKLI 31.08.1998-
1998/11666 

20 Almanya  

71 Ali TALAKLI 31.08.1998-
1998/11666 

20 Almanya  

72 Mehmet TALAKLI  06.09.2001-
2001/3120 

20 Almanya Hisseli Konut,  

73 Abdullah TALAKLI 02.09.2003-2003/05 20 Almanya  
74 Ümit ORDU  02.07.2003-2003/01 20 Almanya  
75 Derya ORDU 07.12.2004-2004/16 20 Almanya  
76 Kasım ORDU  23.12.2004-2004/19 20 Almanya  Hisseli Konut, tarla 
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77 Kezban AKTAŞ  12.02.1999-
1999/12379 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

78 Yusuf AKTAŞ  12.02.1999-
1999/12379 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

79 Şaban ÇAĞLAR 15.11.2006 1 Fransa  
80 Turhan TEKMEN 09.10.2003-2003/07 20 Almanya  Konut, tarla 
81 Aynur TALAKLI 02.09.2003-2003/05 20 Almanya  
82 Şehri EKERBİÇER  06.11.1998-

1998/12040 
20 Almanya  

83 Nazmiye 
EKERBİÇER  

15.06.2000 20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

84 Ahmet ÇETİN 11.05.2004-
2004/2367 

22 Fransa  Hisseli Konut, tarla 

85 A.Satı HIZARCI 19.10.2001-
2001/2307 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

86 Ali KOÇGÖZ 15.08.2003-
2003/2350 

22 Fransa Hisseli Konut, tarla 

87 Ayhan HIZARCI  26.04.2002-
2002/4122 

20 Fransa Hisseli Konut, tarla 

88 Mehtap D.ŞAHİN 19.12.2002-
2002/5061 

20 Almanya Hisseli Konut, tarla 

89 Şehri ERDAĞ 23.10.2000-
2000/1536 

20 Almanya  Hisseli Konut, tarla 

90 Zehra METİN 30.11.2004-
2004/2375 

22 Fransa  Konut, tarla 

91 Ali KOÇGÖZ 04.10.2004-
2004/2374 

22 Fransa Hisseli Konut, tarla 

92 Ayşe YILMAZ 24.10.2001-
2001/3264 

20 Avusturya  

93 Ali YILMAZ 20.12.2002-
2002/5075 

20 Fransa  

94 Yusuf MANTAR 13.09.2005 1 Fransa  Konut, tarla 
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EK-M: ANKET SORULARI 
 
1-Kaç yıldan beri Alanya’da ikamet etmektesiniz? 
( ) Bir yıldan az           ( ) 1-5 yıl         ( ) 6-10 yıl            ( ) 10 yıldan daha fazla 
 
2-Seçme hakkınız olsaydı kapı komşunuzun Türk vatandaşı mı yoksa yabancı uyruklu 
mu olmasını tercih ederdiniz.? 
( ) Bir Türk vatandaşı  ( ) Yabancı uyruklu  ( ) Fark etmez. 
 
3-Mülk alan yabancıların kendilerine özgü giyim-kuşam, örf ve adetlerinin Türk 
halkına yansıması genel olarak ne yöndedir?   
( ) Olumlu   ( ) Olumsuz   (  ) Önemli bir etkisi yok ( ) Fikrim 
yok  
 
4-Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancıların; 
a-Millî ve manevi değerlerin yaşatılması konusunda etkileri( ) Olumlu ( ) Olumsuz ( ) Fikrim 
yok 
b-Yabancıların yerel halkla iletişimi   ( ) Yeterli   ( ) Yetersiz                ( ) Fikrim yok 
c-Yabancıların Türkçe öğrenme eğilimi    ( ) Yeterli   ( ) Yetersiz       ( ) Fikrim yok 
 
5-Mülk alan yabancılarla Türklerin gerçekleştirdiği evliliklerin ve onların resmi evlilik 
bağı olmadan birlikte yaşama görüntülerinin Türk toplum yapısına etkilerini nasıl 
değerlendiriyorsunuz? 
( ) Olumlu    ( ) Olumsuz    ( ) Fikrim yok  
 
6-Yabancılarla komşuluk, arkadaşlık ve hatta akrabalık boyutlarındaki yakınlaşmalar 
sizce Türk halkının temel aile içi davranışlarında (onlara özenme-onlar gibi olma gibi) 
değişime neden oluyor mu? 
( ) Evet    ( ) Hayır    ( ) Fikrim yok  
 
7-Bölgenizdeki yabancıların şehirleşme kültürünü geliştirdiğini düşünüyor musunuz?  
( ) Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
8-Bölgenize mülk alan yabancıların sayılarının giderek artmasının aşağıda belirtilen 
alanlarda değişimlere neden olduğunu düşünüyor musunuz? 
a-Sokak suçları   ( ) arttı.                       ( ) azaldı              ( ) Fikrim yok 
b-Nitelikli dolandırıcılık ( ) arttı.                       ( ) azaldı              ( ) Fikrim yok 
c-Kapkaç ve gasp olayları  ( ) arttı.                       ( ) azaldı              ( ) Fikrim yok 
d-Hırsızlık olayları  ( ) arttı.                       ( ) azaldı              ( ) Fikrim yok 
e-Cinayet olayları  ( ) arttı.                       ( ) azaldı              ( ) Fikrim yok 
f-Cinsel taciz olayları  ( ) arttı.                        ( ) azaldı              ( ) Fikrim yok 
g-Boşanmalar   ( ) arttı.                        ( ) azaldı              ( ) Fikrim yok 
 
9-Yabancılara mülk satışıyla gelişen inşaat sektörünün Alanya’nın doğal çevresine 
zarar verdiğini düşünüyor musunuz? 
( ) Evet   ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok.  
 
10-Yabancıların mülk edinimindeki artışla, bölgenizdeki çevresel değerlerin (tarihsel 
ve doğal çevre) ve yeraltı ve yer üstü doğal kaynakların (deniz, kum, içme suyu, 
madenler…) zenginliği arasında bir ilişki olduğunu düşünüyor musunuz? 
( ) Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok  
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11-Dünyada gelecekte küresel düzeyde önemi daha da artacak olan yerleşim sorunun, 
bugün yabancıların mülk ediniminin artmasıyla bir bağlantısı olabilir mi? 
( ) Evet   ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok.  
 
12-Sizce çevresel değerler (iklim ve coğrafi şartlar) yabancıların mülk ediniminde önemli 
bir etken midir? 
( ) Evet   ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
13-Sizce bölgenizde meydana gelecek aşağıdaki çevresel sorunlar yabancıların mülk 
ediniminde bir azalmaya yol açabilir mi?  
a-Yeşil alanların azalması   ( ) azaltır      ( ) etkilemez      ( ) Fikrim yok 
b-Ormanların yangınlarının artması  ( ) azaltır      ( ) etkilemez      ( ) Fikrim yok 
c-Küresel iklim değişikliğinin- 
kıyı alanlarını etkileyecek olması  ( ) azaltır      ( ) etkilemez      ( ) Fikrim yok 
 
14-Sizce bölgenizde mülk alan yabancıların çevre konusuna duyarlılığı var mı? 
( ) Evet   ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
15-Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancıların çevre konusuna duyarlılıklarının 
sizin çevreye duyarlılığınızın gelişmesinde etkisi olduğunu düşünüyor musunuz? 
. ( )Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
16-Bölgenizde mülk alan ve yaşayan yabancıların çevreci dernek, vakıf gibi sivil 
toplum hareketlerine katılımlarını gözlemliyor musunuz? 
( ) Evet   ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
17-Sizce yabancıların mülk satın alarak bölgenize yerleşmeleri ile birlikte çevrenizde 
ne gibi değişimler olduğunu düşünüyorsunuz) 
1-Betonlaşma arttı ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
2-Çevreyle uyumlu villalar arttı  ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
3-Apart oteller konuta dönüştü ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
4-Yeşil alanlar golf alanına dönüştü ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
5-Yapı ve peyzaj mimarisi mi değişti ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
6-Sokak ve caddelerin temizliği arttı ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
7-İnşaat kalitesi yükseldi ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
8-Modern siteler arttı ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
9-Çevre tasarımı ile ilgili meslekler arttı  ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
10-Yaşlı-engelli kişilere hizmetler arttı ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
11-Yürüyüş ve koşu parkurlarında artış oldu  ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
12-Çocuk oyun sahaları arttı ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
13-Trafik sinyalizasyon işaretleri gelişti ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
14-Ulaşımda bir rahatlama oldu ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
15-Hobi bahçeleri yaygınlaştı  ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
16-Botanik bahçelerinde artış oldu  ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
17-Kentsel yaya alanları ve meydanlar güzelleşti ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
18-Doğa sporlarına yönelme oldu ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
19-Vahşi yaşamı koruma çalışmaları yaygınlaştı  ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
20-Deniz kirliliği azaldı ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
21-Plaj ve sahiller daha temiz oldu ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
22-Bitki örtüsündeki çeşitlilik arttı ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
23-Evcil hayvanların sayısı arttı ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
24-Çiçeklendirme çalışmaları yaygınlaştı   ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
25-Çöp toplama hizmetleri daha düzenli oldu    ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
26-Çevre kirliliğiyle mücadele çalışmaları arttı  ( ) Evet ( ) Hayır ( ) Fikrim yok 
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27-Ziraiyi atıklarla mücadeleye katlıları olumlu oldu ( ) Evet.( ) Hayır( ) Fikrim yok 
28-Çevre bilincinin gelişmesine olumlu katkıları oldu  ( ) Evet.( ) Hayır( ) Fikrim yok 
29-Biyolojik çeşitliliğin artmasına etkileri olumlu oldu  ( ) Evet.( ) Hayır( ) Fikrim yok 
 
18-Yabancılara mülk satışının artışıyla Büyük Ortadoğu Projesi ve yeraltı-yerüstü 
zenginliklerimiz arasında bir bağlantı olduğunu düşünüyor musunuz? 
( ) Evet   ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok  
 
19-Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancıların Alanya’nın ve ülkemizin sahip olduğu 
doğal, tarihsel ve kültürel zenginliklerin farkına varılmasında etkileri olduğunu 
düşünüyor musunuz? 
( ) Evet   ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok  
 
20-Yabancıların mülk satın alarak bölgenize yerleşmelerinin sağlıklı ve çağdaş 
kentleşmeye ve alt yapıya yönelik gelişmelere katkıda bulunduğunu düşünüyor 
musunuz?  
( ) Evet   ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok  
 
21-Sizce bölgenizde mülk alan yabancıların aşağıdaki konulardaki etkileri ne yönde 
olmuştur?  
a- Park bahçe ve yeşil alanların artması ( ) Olumlu         ( ) Olumsuz          ( ) Fikrim yok 
b-Sağlıklı içme suyu sağlanması  ( ) Olumlu         ( ) Olumsuz          ( ) Fikrim yok 
c-Sağlıklı kanalizasyon sistemi kurulması ( ) Olumlu      ( ) Olumsuz          ( ) Fikrim yok, 
d-Düzenli arıtma ve katı atıkların toplanması ( ) Olumlu ( ) Olumsuz          ( ) Fikrim yok 
e-Sokak ve cadde düzenlemeleri   ( ) Olumlu         ( ) Olumsuz          ( ) Fikrim yok 
f-Hayvan barınaklarının artması   ( ) Olumlu         ( ) Olumsuz          ( ) Fikrim yok 
g-Şehir içi trafiğin iyileştirilmesi  ( ) Olumlu         ( ) Olumsuz          ( ) Fikrim yok 
h-Görüntü ve gürültü kirliliği   ( ) Olumlu         ( ) Olumsuz.         ( ) Fikrim yok 
ı-Konut mimarisinin geliştirilmesi  ( ) Olumlu         ( ) Olumsuz          ( ) Fikrim yok 
i-Eğlence mekan ve kültürü   ( ) Olumlu         ( ) Olumsuz          ( ) Fikrim yok 
 
22-Alanya’da mülk alan yabancıların bölge ekonomisine etkileri nasıl olmuştur?  
a-Turizm sektörü ( ) Olumlu    ( ) Olumsuz.     ( ) Fikrim yok 
b-Tarım sektörü ( ) Olumlu    ( ) Olumsuz.     ( ) Fikrim yok 
c-Hizmet sektörü ( ) Olumlu    ( ) Olumsuz.    ( ) Fikrim yok 
d-Yerli ticaret   ( ) Olumlu    ( ) Olumsuz.    ( ) Fikrim yok 
e-İnşaat sektörü  ( ) Olumlu     ( ) Olumsuz.     ( ) Fikrim yok 
 
23-Sizce bölgenizde mülk edinen yabancıların istihdam ve iş hacmi yönündeki etkileri 
nasıl olmuştur? 
( ) Olumlu    ( ) Olumsuz   ( ) Fikrim yok 
 
24-Mülk satın alan yabancıların bölge esnafı ve hizmet kalitesi konularında etkileri 
nasıl olmuştur? 
( ) Olumlu    ( ) Olumsuz   ( ) Fikrim yok 
 
25-Yabancıların alışveriş ve tüketim alışkanlıklarını nasıl değerlendiriyorsunuz?  
a-Küçük esnaftan alış veriş yapıyorlar mı?            ( ) Evet          ( ) Hayır          ( ) Fikrim yok 
b-Halk pazarlarından alışveriş yapıyorlar mı?      ( ) Evet             ( ) Hayır         ( ) Fikrim yok 
c-Tüketim maddelerinde AB standardı arıyorlar mı? ( ) Evet  ( ) Hayır         ( ) Fikrim yok 
d-Pazarlık yapıyorlar mı?                ( ) Evet             ( ) Hayır         ( )Fikrim yok 
e-Kendi marketleri var mı?                ( ) Evet             ( ) Hayır         ( ) Fikrim yok 
f--Temel tüketim mallarını ülkelerinden getiriyorlar mı?( ) Evet     ( ) Hayır      ( ) Fikrim yok 



306

g-Alışkanlıkları bizim alışkanlıklarımızı değiştiriyor mu?  ( ) Evet     ( ) Hayır   ( )Fikrim yok 
 
26-Satın alınan mülklerin imar planı içinde ve sadece bu amaçla ayrılan bölgelerde 
bulunduğuna inanıyor musunuz? 
( ) Evet   ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
27-Sizce aşağıdaki bölgelerde yabancılara toprak satışları yapılmakta mıdır? 
a- Tarım alanlarında    ( ) Evet     ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
b- Sulama alanlarında      ( ) Evet.     ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
c- Enerji alanlarında       ( ) Evet     ( ) Hayır      ( ) Fikrim yok 
d- Maden sahalarında                 ( ) Evet             ( ) Hayır            ( ) Fikrim yok 
e- SIT alanlarında     ( ) Evet      ( ) Hayır            ( ) Fikrim yok 
f- Özel güvenlik bölgelerinde     ( ) Evet      ( ) Hayır      ( ) Fikrim yok 
g-Sahil ve kıyılarda  ( ) Evet      ( ) Hayır      ( ) Fikrim yok 
h-Sınırlarda   ( ) Evet      ( ) Hayır      ( ) Fikrim yok 
 
28-Aşağıdaki şehirlerde yabancı nüfusun giderek artmasını, ülkemizin geleceği 
açısından olumsuz değerlendirir misiniz? 
a-Aydın ve çevresi   ( ) Evet     ( ) Hayır    ( ) Fikrim yok 
b-Hatay ve çevresi  ( ) Evet    ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
c-Van ve çevresi  ( ) Evet      ( ) Hayır    ( ) Fikrim yok 
d-İstanbul ve çevresi  ( ) Evet      ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
e-Kars ve çevresi   ( ) Evet      ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
f-Ankara ve çevresi  ( ) Evet       ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
g-Kapodokya ve çevresi ( ) Evet       ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
h-İzmir ve çevresi  ( ) Evet      ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
ı-Trabzon ve çevresi  ( ) Evet       ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
j-Kayseri ve çevresi  ( ) Evet       ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
k-Şanlıurfa ve çevresi  ( ) Evet       ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
l-Antalya ve çevresi  ( ) Evet       ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
m-Edirne ve çevresi  ( ) Evet       ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
n-Bursa ve çevresi  ( ) Evet       ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
o-Kilis ve çevresi  ( ) Evet       ( ) Hayır     ( ) Fikrim yok 
 
29-Sizce ülkemizde yabancıların artarak devam eden toprak satın alımlarının tarihteki 
gelişmelerle ilgisi var mıdır? 
( ) Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
30-Mülk sahibi yabancıların sayısal artışı yanında toplumdaki etkinlikleri de giderek 
artıyor mu? 
( ) Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
31-Sizce mülk sahibi yabancılar; 
a-Türkçe öğrenmeli mi?         ( ) Evet          ( ) Hayır        ( ) Fikrim yok 
b-Türklerin yaptığı işleri yapabilmeli mi?                ( ) Evet          ( ) Hayır        ( ) Fikrim yok 
c-Kendi dillerinde eğitim ve öğretim yapmalılar mı? ( ) Evet      ( ) Hayır         ( ) Fikrim yok 
d-Dinlerine uygun ibadethaneler açabilirler mi?     ( ) Evet          ( ) Hayır         ( ) Fikrim yok 
e-Seçimlerde oy kullanma hakları olmalı mı?      ( ) Evet          ( ) Hayır         ( ) Fikrim yok 
f-Kendilerine ait mezarlıkları olmalı mı?       ( ) Evet         ( ) Hayır         ( ) Fikrim yok 
g-Kendi inançlarını yayabilmeliler mi?        ( ) Evet        ( ) Hayır          ( ) Fikrim yok 
h-Belediye meclisine üye olabilmeliler mi?      ( ) Evet        ( ) Hayır          ( ) Fikrim yok 
i-Konutlara kendilerine has simgelerini asabilmeliler mi?  ) Evet ( ) Hayır       ( ) Fikrim yok 
j-Faturaları kendi dillerinde olmalı mı?    ( ) Evet             ( ) Hayır        ( ) Fikrim yok 
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32-Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların sizin üzüntü ve sevinçlerinize 
ortak olduklarını düşünüyor musunuz?  
( ) Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
33-Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancılar sizce ülkemize tamamen yerleşmeyi ve 
bir daha kendi ülkelerine geri dönmemeyi mi düşünüyorlar? 
( ) Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
34-Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların gelecekte tamamen toplumuza 
uyum sağlayacaklarını düşünüyor musunuz?  
( )Evet     ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
35-Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların toplumuzla kaynaşmasında 
yeterince çaba gösterildiğine düşünüyor musunuz? 
( ) Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
36-Yerleşik yabancılarla bizim sivil toplum kuruluşları sizce desteklense ve 
yönlendirilse ortak proje ve çalışmalar yürütebilirler mi? 
( ) Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
37-Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların kendi ülkelerinde Türkiye’nin 
uluslararası çıkarlarının savunulmasında olumlu bir rol oynayabileceklerini düşünüyor 
musunuz? 
( )Evet.    ( ) Hayır.   ( ) Fikrim yok 
 
38-Yabancıların satın aldığı mülklerin yarın ülkemizin bölünmez bütünlüğü önünde 
bir tehdit olabileceğini düşünüyor musunuz? 
( )Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
  
39-Yabancıların ülkemizde mülk satın almalarını doğru buluyor musunuz? 
( ) Evet    ( ) Hayır   ( ) Fikrim yok 
 
40-Varsa yabancıların mülk alımları ile ilgili başkaca görüş ve önerileriniz: 
 
 
Yaşınız: 
 
a) (  )25 altı b) (  )25-34(dahil) c) (  )35-44(dahil) d) (  )45-54(dahil) e) (  )55 
ve üstü  
 
Cinsiyetiniz: 
 
a)(  )Erkek    b) (  )Bayan 
 
Mesleğiniz: 
 
 
 
 
 
DEĞERLİ GÖRÜŞ, ÖNERİ VE KATKILARINIZDAN DOLAYI İÇTEN  
TEŞEKKÜRLERİMİZİ SUNUYORUZ. 
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EK-N: ANKET SORULARININ DEĞERLENDİRMESİ: 
 
1-Kaç yıldan beri Alanya’da ikamet etmektesiniz? 
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2-Seçme hakkınız olsaydı kapı komşunuzun Türk vatandaşı mı yoksa 
yabancı uyruklu mu olmasını tercih ederdiniz.? 
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3-Mülk alan yabancıların kendilerine özgü giyim-kuşam, örf ve adetlerinin 
Türk halkına yansıması genel olarak ne yöndedir?   
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4-Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancıların; 
a-Millî ve manevi değerlerin yaşatılması konusunda etkileri  
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b-Yabancıların yerel halkla iletişimi   
 

Yerel Halkla İletişimleri ?

1189

18 84 14
0

500

1000

1500

K
iş

i S
ay
ıs
ı Yetersiz

Fikrim yok
Yeterli
Cevaplamayanlar

Yerel Halkla
İletişimleri ?

1189 18 84 14

Yetersiz Fikrim 
yok

Yeterli Cevaplam
ayanlar

 
 
 
c-Yabancıların Türkçe öğrenme eğilimi    
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5-Mülk alan yabancılarla Türklerin gerçekleştirdiği evliliklerin ve onların resmi 
evlilik bağı olmadan birlikte yaşama görüntülerinin Türk toplum yapısına 
etkilerini nasıl değerlendiriyorsunuz? 
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6-Yabancılarla komşuluk, arkadaşlık ve hatta akrabalık boyutlarındaki 
yakınlaşmalar sizce Türk halkının temel aile içi davranışlarında (onlara 
özenme-onlar gibi olma gibi) değişime neden oluyor mu? 
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7-Bölgenizdeki yabancıların şehirleşme kültürünü geliştirdiğini düşünüyor 
musunuz?  
 

1037

233

24 11
0

200

400

600

800

1000

1200

K
iş

i S
ay
ıs
ı

Şehirleşme
Kültürüne Etkileri ?

Evet

Hayır

Fikrim yok

Cevaplamayanlar

Series1 1037 233 24 11

Şehirle
şme 

Evet Hayır Fikrim 
yok

Cevapl
amaya

 
 
 
8-Bölgenize mülk alan yabancıların sayılarının giderek artmasının aşağıda 
belirtilen alanlarda değişimlere neden olduğunu düşünüyor musunuz? 
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9-Yabancılara mülk satışıyla gelişen inşaat sektörünün Alanya’nın doğal 
çevresine zarar verdiğini düşünüyor musunuz? 
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10-Yabancıların mülk edinimindeki artışla, bölgenizdeki çevresel değerlerin 
(tarihsel ve doğal çevre) ve yeraltı ve yer üstü doğal kaynakların (deniz, kum, 
içme suyu, madenler…) zenginliği arasında bir ilişki olduğunu düşünüyor 
musunuz? 
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11-Dünyada gelecekte küresel düzeyde önemi daha da artacak olan yerleşim 
sorunun, bugün yabancıların mülk ediniminin artmasıyla bir bağlantısı olabilir 
mi? 
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12-Sizce çevresel değerler (iklim ve coğrafi şartlar) yabancıların mülk 
ediniminde önemli bir etken midir? 
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13-Sizce bölgenizde meydana gelecek aşağıdaki çevresel sorunlar 
yabancıların mülk ediniminde bir azalmaya yol açabilir mi?  
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14-Sizce bölgenizde mülk alan yabancıların çevre konusuna duyarlılığı var 
mı? 
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15-Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancıların çevre konusuna 
duyarlılıklarının sizin çevreye duyarlılığınızın gelişmesinde etkisi olduğunu 
düşünüyor musunuz? 
 

430

30

829

16
0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

K
iş

i S
ay
ıs
ı Hayır

Fikrim yok
Evet
Cevaplamayanlar

Series1 430 30 829 16

Hayır Fikrim yok Evet Cevaplamayanlar

 
 
 
16-Bölgenizde mülk alan ve yaşayan yabancıların çevreci dernek, vakıf gibi 
sivil toplum hareketlerine katılımlarını gözlemliyor musunuz? 
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17-Sizce yabancıların mülk satın alarak bölgenize yerleşmeleri ile birlikte 
çevrenizde ne gibi değişimler olduğunu düşünüyorsunuz) 
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18-Yabancılara mülk satışının artışıyla Büyük Ortadoğu Projesi ve yeraltı-
yerüstü zenginliklerimiz arasında bir bağlantı olduğunu düşünüyor musunuz? 
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19-Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancıların Alanya’nın ve ülkemizin 
sahip olduğu doğal, tarihsel ve kültürel zenginliklerin farkına varılmasında 
etkileri olduğunu düşünüyor musunuz? 
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20-Yabancıların mülk satın alarak bölgenize yerleşmelerinin sağlıklı ve 
çağdaş kentleşmeye ve alt yapıya yönelik gelişmelere katkıda bulunduğunu 
düşünüyor musunuz?  
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21-Sizce bölgenizde mülk alan yabancıların aşağıdaki konulardaki etkileri ne 
yönde olmuştur?  
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22-Alanya’da mülk alan yabancıların bölge ekonomisine etkileri nasıl 
olmuştur?  
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23-Sizce bölgenizde mülk edinen yabancıların istihdam ve iş hacmi 
yönündeki etkileri nasıl olmuştur? 
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24-Mülk satın alan yabancıların bölge esnafı ve hizmet kalitesi konularında 
etkileri nasıl olmuştur? 
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25-Yabancıların alışveriş ve tüketim alışkanlıklarını nasıl 
değerlendiriyorsunuz?  
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26-Satın alınan mülklerin imar planı içinde ve sadece bu amaçla ayrılan 
bölgelerde bulunduğuna inanıyor musunuz? 
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27-Sizce aşağıdaki bölgelerde yabancılara toprak satışları yapılmakta mıdır? 
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28-Aşağıdaki şehirlerde yabancı nüfusun giderek artmasını, ülkemizin 
geleceği açısından olumsuz değerlendirir misiniz? 
 
a-Aydın ve çevresi, b-  Hatay ve çevresi, c- Van ve çevresi , d- İstanbul ve çevresi, e-
Kars ve çevresi, f-Ankara ve çevresi, g-Kapodokya ve çevresi, h-İzmir ve çevresi, ı-
Trabzon ve çevresi, j- Kayseri ve çevresi, k-Şanlıurfa ve çevresi, l-Antalya ve 
çevresi, m-Edirne ve çevresi, n-Bursa ve çevresi, o-Kilis ve çevresi 
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29-Sizce ülkemizde yabancıların artarak devam eden toprak satın alımlarının 
tarihteki gelişmelerle ilgisi var mıdır? 
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30-Mülk sahibi yabancıların sayısal artışı yanında toplumdaki etkinlikleri de 
giderek artıyor mu? 
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31-Sizce mülk sahibi yabancılar; 
a-Türkçe öğrenmeli mi?, b-Türklerin yaptığı işleri yapabilmeli mi?, c-Kendi 
dillerinde eğitim ve öğretim yapmalılar mı?, d-Dinlerine uygun ibadethaneler 
açabilirler mi?, e-Seçimlerde oy kullanma hakları olmalı mı?, e-Kendilerine ait 
mezarlıkları olmalı mı?, f-Kendi inançlarını yayabilmeliler mi?, g-Belediye 
meclisine üye olabilmeliler mi?, h-Konutlara kendilerine has simgelerini 
asabilmeliler mi?, ı-Faturaları kendi dillerinde olmalı mı? 
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32-Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların sizin üzüntü ve 
sevinçlerinize ortak olduklarını düşünüyor musunuz?  
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33-Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancılar sizce ülkemize tamamen 
yerleşmeyi ve bir daha kendi ülkelerine geri dönmemeyi mi düşünüyorlar? 
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34-Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların gelecekte tamamen 
toplumuza uyum sağlayacaklarını düşünüyor musunuz?  
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35-Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların toplumuzla 
kaynaşmasında yeterince çaba gösterildiğine düşünüyor musunuz? 
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36-Yerleşik yabancılarla bizim sivil toplum kuruluşları sizce desteklense ve 
yönlendirilse ortak proje ve çalışmalar yürütebilirler mi? 
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37-Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların kendi ülkelerinde 
Türkiye’nin uluslararası çıkarlarının savunulmasında olumlu bir rol 
oynayabileceklerini düşünüyor musunuz? 
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38-Yabancıların satın aldığı mülklerin yarın ülkemizin bölünmez bütünlüğü 
önünde bir tehdit olabileceğini düşünüyor musunuz? 
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39-Yabancıların ülkemizde mülk satın almalarını doğru buluyor musunuz? 
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ÇAPRAZ SORGULAMALAR VE GRAFİGE YANSIMALARI 

 
Çapraz sorgulama-1: Seçme hakkınız olsaydı kapı komşunuzun Türk 
vatandaşı mı yoksa yabancı uyruklu mu olmasını tercih ederdiniz.?-Alanya’da 
ikamet süresi 
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Yabancı 34 68 45 85

1 yıldan az 1-5 yıl 6-10 yıl 10 yıldan 
fazla

 
 
Çapraz sorgulama-2: Mülk alan yabancıların kendilerine özgü giyim-kuşam, 
örf ve adetlerinin Türk halkına yansıması genel olarak ne yöndedir? 
Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-3: Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancıların Millî ve 
manevi değerlerin yaşatılması konusunda etkileri – Alanya’da ikamet süresi   
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Çapraz sorgulama-4: Mülk alan yabancılarla Türklerin gerçekleştirdiği 
evliliklerin ve onların resmi evlilik bağı olmadan birlikte yaşama görüntülerinin 
Türk toplum yapısına etkilerini nasıl değerlendiriyorsunuz?- Alanya’da ikamet 
süresi 
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Çapraz sorgulama-5: Bölgenizdeki yabancıların şehirleşme kültürünü 
geliştirdiğini düşünüyor musunuz?- Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-6: Yabancıların mülk edinimindeki artışın sokak suçlarına 
etkisi- Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-7: Yabancıların mülk edinimindeki artışın nitelikli 
dolandırıcılık suçlarına etkisi- Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-8: Yabancıların mülk edinimindeki artışın kapkaç ve gasp 
suçlarına etkisi- Alanya’da ikamet süresi 
 
 
 

48

294
238

568

9 23 21
63

0 3 5 12
0

100

200

300

400

500

600

K
iş

i S
ay
ıs
ı

Arttı 48 294 238 568

Fikrim yok 9 23 21 63

Azaldı 0 3 5 12

1 yıldan az 1-5 yıl 6-10 yıl 10 yıldan 
fazla

 
 
 



333

Çapraz sorgulama-9: Yabancıların mülk edinimindeki artışın hırsızlık 
suçlarına etkisi- Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-10: Yabancıların mülk edinimindeki artışın cinayet suçuna 
etkisi- Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-11: Yabancıların mülk edinimindeki artışın cinsel taciz 
suçlarına etkisi- Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-12: Yabancıların mülk edinimindeki artışın boşanmalara 
etkisi- Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-13: Mülk alan yabancıların kendilerine özgü giyim-kuşam, 
örf ve adetlerinin Türk halkına yansıması genel olarak ne yöndedir- 
Bölgenizde mülk alarak yerleşen yabancıların Millî ve manevi değerlerin 
yaşatılması konusunda etkileri 
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Çapraz sorgulama-14: Yabancıların Türkçe öğrenme eğilimi - Bölgenizde 
mülk alarak yerleşen yabancıların Millî ve manevi değerlerin yaşatılması 
konusunda etkileri 
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Çapraz sorgulama-15: Yabancıların Türkçe öğrenme eğilimi - Yabancılarla 
komşuluk, arkadaşlık ve hatta akrabalık boyutlarındaki yakınlaşmalar sizce 
Türk halkının temel aile içi davranışlarında (onlara özenme-onlar gibi olma 
gibi) değişime neden oluyor mu? 
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Çapraz sorgulama-16: Yabancıların yerel halkla iletişimi- Milli ve manevi 
değerlerin yaşatılması konusunda etkileri    
 

563

27

590

14 3 025 5
46

0

100

200

300

400

500

600

700

K
iş

i S
ay
ıs
ı

Yetersiz 563 27 590

Fikrim yok 14 3 0

Yeterli 25 5 46

Olumsuz Fikrim Yok Olumlu

 
 
 
 



337

Çapraz sorgulama-17:Yerel Halkla İletişimleri  - Yabancıların Algılanması  
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Çapraz sorgulama-18: Türk Aile Yapısında Değişme  - Türk Toplum Yapısına 
Etkileri  
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Çapraz sorgulama-19: Yabancılara mülk satışıyla gelişen inşaat sektörünün 
Alanya’nın doğal çevresine zarar verdiğini düşünüyor musunuz? - Alanya'da 
İkamet Süresi 
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Çapraz sorgulama-20: Tarihsel ve doğal çevre ve yeraltı ve yer üstü doğal 
kaynakların (deniz, kum, içme suyu, madenler…) zenginliği- iklim ve coğrafi 
şartlar gibi çevresel değerlerin yabancıların mülk edinimindeki etkisi 
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Çapraz sorgulama-21: Çevresel Değerlerin Mülk Edinmeye Etkisi-
Yabancıların Çevreye Olan Duyarlılıkları 
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Çapraz sorgulama-22: Mülk alarak yerleşen yabancıların çevre konusuna 
duyarlılıklarının yerel halkın çevreye olan duyarlılığının gelişmesindeki etkisi- 
mülk alan yabancıların çevre konusuna duyarlılığı 
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Çapraz sorgulama-23: Mülk satın alan yabancıların bölge esnafı ve hizmet 
kalitesi konularında etkileri - Alanya’da mülk alan yabancıların bölge 
ekonomisine etkileri 
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Çapraz sorgulama-24: Mülk satın alan yabancıların bölge esnafı ve hizmet 
kalitesi konularında etkileri – Küçük esnaftan alış veriş yapma eğilimleri 
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Çapraz sorgulama-25: Yabancıların ülkemizde mülk satın almalarını doğru 
buluyor musunuz?- Sizce ülkemizde yabancıların artarak devam eden toprak 
satın alımlarının tarihteki gelişmelerle ilgisi var mıdır? 
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Çapraz sorgulama-26: Yabancılara mülk satışının artışıyla Büyük Ortadoğu 
Projesi ve yeraltı-yerüstü zenginliklerimiz arasında bir bağlantı olduğunu 
düşünüyor musunuz?- Yabancıların satın aldığı mülklerin yarın ülkemizin 
bölünmez bütünlüğü önünde bir tehdit olabileceğini düşünüyor musunuz? 
 
 
 

434 4 4

89
7

32 4430

22
0

0

200

400

600

800

1000

Mülk satışı ve BOP arasında bağlantı

Yabancılar Türkiye için bir tehdit m
i?Evet 220 30 43

Fikrim yok 4 4 4

Hayır 897 32 44

Evet Fikrim yok Hayır

 
 



342

Çapraz sorgulama-27: Yabancılara mülk satışının artışıyla Büyük Ortadoğu 
Projesi ve yeraltı-yerüstü zenginliklerimiz arasında bir bağlantı olduğunu 
düşünüyor musunuz?- Yabancıların ülkemizde mülk satın almalarını doğru 
buluyor musunuz? 
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Çapraz sorgulama-28: Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların 
sizin üzüntü ve sevinçlerinize ortak olduklarını düşünüyor musunuz?-
Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-29: Bölgenize mülk satın alarak yerleşen 
yabancıların gelecekte tamamen toplumuza uyum sağlayacaklarını 
düşünüyor musunuz?-Alanya’da ikamet süresi 
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Çapraz sorgulama-30: Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların 
toplumuzla kaynaşmasında yeterince çaba gösterildiğine düşünüyor 
musunuz?-Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların gelecekte 
tamamen toplumuza uyum sağlayacaklarını düşünüyor musunuz? 
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Çapraz sorgulama-31: Yabancıların satın aldığı mülklerin yarın ülkemizin 
bölünmez bütünlüğü önünde bir tehdit olabileceğini düşünüyor musunuz?- 
Bölgenize mülk satın alarak yerleşen yabancıların kendi ülkelerinde 
Türkiye’nin uluslararası çıkarlarının savunulmasında olumlu bir rol 
oynayabileceklerini düşünüyor musunuz? 
 

115
15 6 6

167

3

851

4
112

0

200

400

600

800

1000

Yabancılar Türkiye için bir tehdit mi ? 

Türkiye'nin uluslararası çıkarlarına 
yaklaşım

ları

Hayır 112 4 115

Fikrim yok 15 6 6

Evet 167 3 851

Evet Fikrim yok Hayır

 
Çapraz sorgulama-32: Yabancılara satılan mülkler imar planı içinde mi- 
Sınırlarda yabancı uyruklu gerçek kişilere mülk satışı 
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