ONSOZ

Tarihi siirecte agirlikli olarak “hukuk dis1” ve “diisman” olarak kabul goren yabancilara
bazi haklarin taninmasi her iilkede tartismalara yol agmustir. Tiirkiye’de de gerek
Cumhuriyetin ilanindan Once, gerekse Cumhuriyetin ilanindan giiniimiize kadar olan
donemde siddeti zaman zaman farklilik gdstermekle beraber yabanci uyruklu gercek
kisilerin basta tasinmaz miilk edinmesi olmak iizere esit muameleye tabi tutulmalari
hususu yogun tartigmalara sahne olmus, bilimsellikten uzak yapilan bu tartismalar her
zamankinden daha fazla ihtiyacin1 duydugumuz toplumsal uzlagsmanin 6niinde 6nemli bir
engel olusturmustur. Hatta, bu konudaki gelismeler {ilkenin uniter yapist ve ulusal
giivenliginin Oniinde bir tehdit olarak algilanmig, toplumun ¢esitli kesimlerinde kaygi ve
endise yaratmistir. Esasen, tarihi gegmisinde sik sik diismanca saldirilara maruz kalan bir
iilkenin yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal edinimi konusuna temkinli

ve kaygili yaklagmasi olduk¢a dogaldir.

Osmanli Devletinde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk satis ile ilgili
tartismalar devletin gerilemeye basladig1 19.yiizyilin ikinci yarisina kadar uzanir (Erdost,
2006: 68). Bir takim miinferit fermanlar istisna tutulursa yabanci uyruklu gergek kisilerin
Osmanl {ilkesinde 07 Safer 1284 (08 Haziran 1868) tarihinde kabul edilen “Uyruk-i
Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalart Hakkinda Kanun’a kadar tasinmaz miilk
edinemedikleri goriilmektedir. Yabancilarin bu kanun ile yabancilarin Hicaz Vilayeti hari¢
Osmanli Imparatorlugunun tiim topraklarinda, kdylerde ve sehirlerde bulunan her gesit
tasinmaz mal iizerinde miilkiyet hakk: iktisap edebilecekleri hiikiim altina alinmistir (

Sevig, 1979: 97).

Cumhuriyetin ilaninin akabinde {tilkemizde yabanci gercek kisilerin tasginmaz mal
edinmesi konusunda genel hiikiim getiren ve halen yiiriirlikte bulunan en temel
diizenleme 24 Temmuz 1924 tarihinde imzalan Lozan Antlagsmasi olmakla beraber ilk
kanuni diizenleme olan 22.12.1934 tarihli 2644 Sayili1 Tapu Kanununu 35. maddesine gore
sinirlama ve yasak getiren kanuni kurallar sakli kalmak kosuluyla yabanci gercek kisilere
Tiirkiye'de toprak edinme hakki taninmigtir. 2644 Sayili Tapu Kanunun 35. maddesi
yurirlige girdigi 1934 tarihinden giiniimiize kadar gecen donemde 1984,1986 ve 2003 ile
en son 2005 yilinda (4) defa degisiklik gecirmis, 3029 ve 3278 ile 4916 ve 5444 sayili



kanunlarla yapilan bu degisiklilerin her biri de 5444 sayili kanun hari¢ her defasinda
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi en son 5444 sayili
kanunun yiiriirliiglinden onceki her ii¢ iptal kararinda da gerekge olarak; Devletlerin tarih
boyunca iilkelerindeki yabanci unsurlara kusku ile baktiklart ve bazi haklari onlardan
esirgedikleri, bazilarini ise kimi kosullara baglamak suretiyle sinirladiklarini, sinirlamaya
tabi tutulan haklarin en basinda da miilk edinme hakkinin geldigi, zira bu hakkin iilke
denilen yurt topragiyla ilgili oldugu, iilkenin devletin asli ve maddi unsurlarindan birisi
oldugu, iilke olmadan devletin de olamayacag ileri siiriilerek, toprak ile alakali konuda
insan haklarina saygili, dl¢ilii, adil bir sinirlama yapmanin devlet i¢in bir nefsi miidafaa
tedbiri niteliginde oldugu, boyle bir tedbirden vazgecebilmenin ¢ogu kez olas1 olmadigi,
devletleraras1 iliskilerde miitekabiliyet prensibinin esas alinmasi gerektigi ancak
vatandasimiza kendi iilkesinde miilk edinmesine katlanamayan bir devlet uyrugundan her
halde bu hakkin esirgenmesinin gerekecegi, aksine bir durumun ise yabanciya taninmis bir
imtiyaz sayilacagi belirtilmistir. Anayasa Mahkemesi yine bu iptal kararlarinda, yabanciya
satilmig topraklarin yasal yollardan yerine gore geri alinabilmesi olanagmin varligina
giivenilemeyecegi, yabancinin her an kendi devletinin himayesinde oldugu dikkate
alindiginda boyle bir yola bagvurmanin devletleraras1 ¢etin sorunlari davet etmesinin

kaginilmaz olacag1 yolundaki kusku ve endiselerin varligini dikkat ¢ekmistir'.

Ancak i¢inde yasadigimiz doneme damgasini vuran kiiresellesmenin; uluslararas: ticaret,
uluslararas1 finans hareketleri ve dogrudan yabanci yatirimlar seklindeki egilimlerinin en
belirgin 6zelliginin, tilkeler arasindaki sinirlari neredeyse ortadan kaldirmasi oldugu da
unutulmamalidir. Bugiin, {ilkelerin ekonomik-sosyal-siyasal yapilari, stratejik konumlari,
yer altt ve lstli varliklar1 da yabanci sermaye girisi i¢in etkili olmaktadir. Diinya
ekonomisinde kiiresellesme olarak adlandirilan gelismeler yabancilara taginmaz satiginda
da kendini gostermekte; biitiin diinyay1 saran ve sinir tanimayan sosyo-ckonomik ve
teknolojik gelismeler, bir yandan yabancilarin taginmaz edinimlerini bir ihtiya¢ haline
getirirken, diger yandan da tilkeleri milliyet¢i duygu ve yaklasimlarla kendi milli
unsurlarint koruma giidiisiine itse de nihayetinde kendi i¢ hukuklarinda ekonomik

kiiresellesmeye paralel yeni diizenlemeler yapmaya zorlamaktadir (Dikici, 2005: 36).

! Anayasa Mahkemesinin 09.10.1986 giin ve 986/18 esas, 986/24 karar say1l1 karari, (3278 Sayili Kanunun iptal karari), Resmi Gazete,
19358 say1, 31.01.1987, Anayasa Mahkemesinin 13 Haziran 1984 giin ve 1984/14 Esas, 1985/7 Karar sayili karari, (3029 Sayili
Kanunun yiiriirliigiiniin durdurulmasi), Resmi Gazete, 18582 say1, 24. 08.1985, Anayasa Mahkemesinin 14 Mart 2005 tarihli, 2003/E.
2005/14K. Sayil iptal karari, (03.07.2003 giinlii, 4916 SK’un ipdali), Resmi Gazete, 25797 say1, 26 04.2005, Anayasa Mahkemesinin
22.11.2006 tarihli, Esas n0:2005/89, Karar n0:2006/120 Karar sayili Karari, (29.12.2005 Kabul tarihli5444 SK), Resmi Gazete, 20708
say1, 22.11.2007
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Yine, son yillarda 6zellikle devlet ve iilke sinirlarini asarak tiim insanlig1 ilgilendiren bagta
iklim degisikligi gibi dogal afetler olmak iizere bilimsel gelismelerden sosyo-kiiltiirel ve
ekonomik gelismelere kadar tiim insanligi yakindan ilgilendiren gelismeler
yasanmaktadir. Bilgi teknolojilerindeki akil almaz yeniliklerden tiim insanlik aninda
haberdar olabilmektedir ( Zeigler, 2004: 40 ). Bununla beraber, bir yandan tiim insanligin
gelecegini yakindan ilgilendiren sorun ve sikintilarin asilmasinda iilkelerarasi igbirligi ve
yakinlagmalar da giderek daha da gelismekte, ama diger yandan da {ilkeler arasinda
uzunca bir siire devam eden diismanliklarin, digerini tarihten silmeye yonelik yiizyillar
stiren savaglarin bir sonucu olan derin kusku ve gilivensizliklerin de tam olarak
giderildigini s0ylemek miimkiin degildir. Bu degerlendirme giinlimiiziin en biiyiik
birlikteligini olusturan Avrupa Birligi (AB) iiyesi iilkeler i¢in de gecerlidir. Bu kaygi ve
giivensizliklerin bir sonucu olarak devletler hiikiimranlik sahalarinda kendi vatandaslarini
oncelikle koruma altina almislar, kusku ile baktiklari iilkelerin bireylerine ise kisitli haklar
tanima egiliminde olmuslardir. Bir baska iilkede taginmaz miilk edinme konusunun
oncelikle cagristirdigi duygu “istila”dir. Topragin korunmasi devletlerin daima birinci
onceligi olmustur. Ciinkii sadece ge¢miste degil, siyasi, ekonomik birlikteliklerin
yasandigr glinimiizde de toprak, ulus devletin vazgegilmez bir unsuru olarak
goriilmektedir. Toprak olmadan ulus devletin varligindan s6z etmek imkansizdir. Bu
nedenle modern anlamda ulus devletlerin dogusundan 6nce vatandas ya da yabanci gibi
ayirimlardan ziyade daha ¢ok dost, diisman gibi ya da dini inan¢ ve tercihlere gore bir
aymrim yapilmakta iken, ulus devletlerin tarih sahnesinde yerini almasi ile birlikte hem
ulus bilinci hem de bir devletin vatandasit olma olgusu vatandas ve yabanci arasinda
ayirim yapilmasma ve bu ayirima gore farkli hukuki rejimlerin uygulanmasina yol
acmustir ( Taskin, 2006: 12 ). O nedenle, devletlerin yabanci olarak tanimladiklar1 bir
bagka iilkenin ger¢ek uyruklu kisilerine kendi iilkelerinde tanidiklart miilk edinme
haklarinda da farkli uygulamalara yapilmaktadir. Bu tercihte {ilkelerin sahip olduklar
yonetim bi¢iminin yaninda igbirligi icinde bulunduklar1 oOrgiitlenmelerin ve Ozellikle
tarihsel siiregte toplum olarak yasadiklari aci1 deneyimlerin dncelikli rolii bulunmaktadir.
Ancak, hemen vurgulanmalidir ki, yabanci uyruklu gercek kisilerin bir baska iilkedeki
tasinmaz miilk edinimi ve kullanimi konusu uluslararasi hukukla diizenlenmemis,
iilkelerin i¢ hukukuna birakilmistir. Daha heniiz konuyla ilgili olarak, ¢ok tarafli kiiresel
so6zlesmeler mevcut degildir ( Asar, 2006: 288 ). Bu bakimdan tarihi siire¢ ve stratejik
konumlarinin bir yansimasi olarak giiniimiizde bazi iilkelerde tasinmaz mal edinmek

neredeyse imkansizken, bazilarinda da bunun tam tersi olarak ilgili otoriteye yapilan basit
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bir bildirim miilkiyetin kazanilmasina yeterli olabilmektedir. Burada Oncelikle
vurgulanmasi gereken husus, bugiin devletlerin yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin
kendi hiikiimranlik sahalarindaki hak ve yetkilerini, yine kendilerinin saptadiklaridir (

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

Bu gelismelerin bir sonucu olarak iilkemizde bir yandan Anayasa Mahkemesinin iptal
gerekcelerini diger yandan da AB uyum siirecinde yasanan gelismeleri dikkate alinarak
yiirlirliige konulan 5444 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
ile lilkemizde yabancilarin taginmaz mal ediniminde uygulanacak olan kanuni ¢ergevede
belirlenmistir. Buna gore, yabanci gercek kisiler her seyden once; karsilikli olmak ve
kanuni siirlamalara uyulmak kosuluyla ve sadece is yeri ve mesken olarak kullanmak
lizere uygulama imar plani veya mevzi imar plani i¢inde bu amagclarla ayrilip tescil edilen

taginmazlari edinebilmektedirler.

Hukuki diizenlemeler, sahip oldugu avantajlar nedeniyle diger devletlerin ilgisini ¢eken
Tiirkiye’de yabanci uyruklularin ¢esitli amaglarla tasinmaz miilk edinmelerinin artmasina
neden olmustur ( Kurtoglu, 2007: 3 ). Oyle ki, Tiirkiye; dogal giizelliklerinin yan sira,
Avrupa’ya yakinligi, Akdeniz iilkesi olmasi, gerek tasinmazlarin gerekse hayat
kosullarinin yurtdisina gore daha ucuz olmasi gibi pozitif nedenlerle yabancilarin gézdesi
olmustur. Bugiin iilkemizin basta turistik sahil kent ve beldeleri olmak iizere yabanci
uyruklu gergek ve tiizel kisilerin edindikleri tasinmaz miilklerin yaninda “niifuz”lar1 da
giderek artmaktadir. Oyle ki, yabanci uyruklular yerlestikleri bolgelerde bir yandan kamu
hizmetlerini sunan kamu kurum ve kuruluslar1 ile yakin bir isbirligi i¢ine girmekte bir
yandan da birlikte yasamaya basladiklar1 Tiirk toplumu ile ¢cok yonlii sosyo-ekonomik ve
sosyo-kiiltiirel iligkilerde bulunmakta, biitiin bu iliskilerin bir sonucu olarak da iginde
yasadiklar1 sosyal ve fiziki ¢evreyi bazen dogrudan, bazen de dolayli olarak

etkilemektedirler.

Bu c¢alismada son yillarda iilkemizi ve toplumumuzu ¢ok yakindan ilgilendiren ve siddeti
giderek artan ve yayginlasan boliicii teror ile miicadele gibi artik {ilke giindemine oturmus
olan yabanci uyruklu ger¢ek ve tiizel kisilerin iilkemizde tasinmaz miilk edinmesi
uygulamasina her tiirlii siyasi saik ve degerlendirmelerin disinda, uluslararasi kiiresel
gelismeler de dikkate alinarak “nesnel” bir sekilde bakilmakta, genel hatlar ile

Osmanli’dan giinimiize kadar olan siirecte yabanci uyruklu gergcek ve tiizel kisilerin
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tasinmaz miilk edinmelerinin hukuki ¢ergevesi degerlendirilmekte, iilkemizdeki
uygulamanin diger iilkeler ile mukayesesi yapilmakta, gelinen asamada kamu oyunda
yogun olarak giindeme getirilen ve iilkemizin ulusal gilivenligine bir “tehdit” olarak
degerlendirilen elestirilere yer verilerek, bu elestirilerin dogruluk pay1 tartisiimaktadir.
Bununla berber, bugiin iilkemizde en fazla yabanci uyruklu ger¢ek kisinin bulundugu
Alanya ilgesinde 1305 kisi ile yapilan anket degerlendirmesinden hareketle kamuoyunda
zaman zaman yapilan elestiri ve degerlendirmelerin aksine taginmaz miilk edinerek yilin
biliytik bir boliimiinii lilkemizde yasamaya baglayan yabanci uyruklularin; yasadiklar
sosyo-ekonomik ve kiiltiirel iliskileri ile birlikte yasadiklar1 Tiirk toplumun nasil olumlu
yonde etkiledikleri ile yine iginde yasadiklar1 fiziki ve sosyal ¢evreyi nasil olumlu
etkiledikleri ortaya konulmaktadir. Her ne kadar iilkemizde yabancilar hukuku ve
yabancilar ilgilendiren uluslararasi pek ¢ok yazili ¢alisma yapilmigsa da bu calisma
tasinmaz miilk satin alarak Tiirk toplumu ile birlikte yasamaya baslayan yabanci uyruklu
gercek kisilerin i¢inde yasadiklari gerek Tiirk toplumu ile sosyo-ekonomik ve kiiltiirel
iliskilerini, bununda 6tesinde fiziki ve sosyal ¢evreyi nasil etkilediklerini ortaya koymasi

bakimindan bir ilktir.

Bu ¢alisma ile bir anlamda bugiin toplumun biiyiik bir kesimince “tehdit” olarak goriilen
yabanc1 uyruklu gergek kisilerin tasinmaz miilk edinimlerinin hukuki ¢ergevesinin ortaya
konulmasinin yaninda yabanci uyruklu gergek kisilerin icinde yasadiklar1 yerlesim
birimlerine olan sosyo-ekonomik ve cevresel katkilarinin ve toplumun sosyo-ekonomik
hayatina olan cesitli etkileri ile birlikte bu gelismeyi firsat bilerek, yiiriirliikteki mevzuatin
amir kurallarina ragmen ve gelecek kusaklar1 diisiinmeksizin yasadiklar1 c¢evreyi
“flitursuzca” imara acan zihniyet sorgulanmakta, iddia edildiginin tam tersine yabanci
uyruklularin daha yasanabilir bir ¢evre olusturulmasi ideal ve amacina olan katkilari
ortaya konulmaktadir. Amac¢ hi¢ siiphesiz biiyiik devletlerin yaptig1 gibi birlikte
yasamaktan dogacak “sinerji’den iilke olarak azami fayday1 elde etmek, bu topraklarda

yasayan herkesi “kederde ve kivacta ortak kilmak™tir.

Bu ¢alisma ile Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin semsiyesi altinda bu topraklarda huzur ve
giivenlik icinde birlikte yasayan yabanci uyruklularin gerektiginde ikinci diplomatik kanal
olarak iilkemizin uluslar arast hedef ve stratejilerini gerceklestirmenin bir aract
olabilecekleri tartismaya agilmaktadir. Yeter ki, bu konuda kendimize inanalim ama

bundan da 6nemlisi planli programli bir strateji gelistirelim.



Bu duygularla bu c¢alismada tim yogunluguna ragmen tez danigsmanligini istlenen,
Ogrencisi olmaktan biiyiik bir onur ve gurur duydugum, ¢alismaya 6nerileri ile bilimsel bir
ufuk acan AU SBF Iktisat Anabilim Dali Baskan1 Prof. Dr. Celik ARUOBAya &éncelikle
tesekkiir ve siikran bor¢luyum. Yine, tez jlirisinde yer alarak caligmanin her agamasinda
beni yiireklendiren AU SBF Medeni Hukuk Anabilim Dali Baskani Prof. Dr, B. Arif
KOCAMAN ile bu ¢alismay1 imla hatalar1 dahil titiz bir sekilde bastan sona okuyarak
degerlendiren Gazi Universitesi Kamu Yonetimi Anabilim Dali Bagkani Prof.Dr. Kemal
GORMEZ’e, tez degerlendirme jiirisinde yer alan Ankara Universitesi Dil ve Tarih-
Cografya Fakiiltesi Sosyoloji Béliimii Ogretim Uyesi Prof. Dr. Erol DEMIR ve Gazi
Universitesi Tip Fakiiltesi Tip Etigi ve Tip Tarihi ABD Ogretim Uyesi Dog. Dr. Nesrin
COBANOGLU’na da destek ve icten yol gostericilikleri igin siikran borglu oldugumu
ifade etmeliyim. Bu calisma basta Antalya Valisi Alaaddin YUKSEL ile 6zellikle anket
caligmalarinin yapildigi Alanya Ilcesi Belediye Baskam1 Hasan SIPAHIOGLU ile
Belediye Baskan Yardimcist Abdullah AKBAS in sinirsiz katkilart ve Alanya Ticaret ve
Sanayi Odasi Baskanligi, Mimarlar Odasi Alanya Temsilcisi Burhan TANERI ile
Alanya’da kurulu HUR-TURK Grubunun destekleri ile tamamlanabildi. Ozellikle bugiin
biiylik sorunlarla miicadele etmesine ragmen giileryiizlii hizmet anlayisini terk etmeyen,
iyl yonetisim ilkelerini ¢alismalarinin odagi haline getiren Alanya Belediyesinde gorev
yapan her kademedeki personelin verdigi destek her tiirlii takdirin {istiindedir. Onlara ne
kadar tesekkiir etsem azdir. Anketlerin degerlendirmesi ise yogun c¢aligmalarinin arasinda
bu ise zaman ayiran Uluslararas1 Mavi Hilal Vakfinin degerli baskan1 Recep UKER ile bu
calismanin her asamasinda biiyiik destegini gordiigiim 6zellikle Vakfin Baskan Yardimcisi
Muzaffer BACA ve Elif TAS ile sosyolog Gékhan METIN tarafindan yapildi. Istatistiki
tablolarin sadelestirilmesi ile raporlastirilmasi ise bu konunun uzmani olan yakin dostum
Nazim ISKENDER tarafindan 6zenle yerine getirildi. Bu degerli dostlarima destek ve
katkilarinda dolay1 igten tesekkiirii bir bor¢ biliyorum. Yine bunlarla birlikte bu ¢aligmaya
destek veren ama burada adlarin1 ve makamlarini sayamadigim yiirekleri Tiirkiye sevgi ve
sevdasi ile dopdolu ¢ok sayidaki degerli dostuma ne kadar tesekkiir etsem azdir. Ama
burada 6zellikle beni yiiksek lisans yapmaya zorlayan Ankara Universitesi Dil ve Tarih-
Cografya Fakiiltesi Arkeoloji Boliimii Ogretim Uyesi, Degerli bilim adami Prof. Dr. A.
Coskun OZGUNEL ile bu ¢alismalarda beni daima yiireklendiren sevgili esim F. Ayfer ile
somestri tatilinde Ilgaz’da kayarken biiylik bir kaza geciren ve karacigerinin neredeyse
2/3’inii kaybeden sevgili kizim M. Piril’1 da unutmamaliyim. Onlara katlandiklari

fedakarlik ve hi¢ bitmeyen desteklerinden dolayi igten tesekkiirlerimi sunuyorum.
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I. GIRIS

Tarihi stiregte toplumlarin sosyo-ekonomik ve siyasal gelisimlerinin bir sonucu olarak
yabanci uyruklulara bakisi kendi uyruklularindan daima daha bir farkli olagelmistir.
Oyle ki, Batinin kiyisinda dolasip duran bizim gibi iilkelerin romanlarinda bile “seytan”
daima “ecnebi”dir (Dostoyevski, 2006: 6). Toplum hayatinda “seytan” ile 6zdeslesen
“yabanc1” larin bir bagka iilkenin sosyo ekonomik hayatinda genel kabul gérmeleri ve
tasinmaz miilk edinim hakkini kazanmalar1 da kolay olmamistir. Yabanci uyruklu
gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk satisi ile ilgili tartismalar Osmanli Devletinin
gerilemeye bagsladigi 19.ylizyilin ikinci yarisina kadar uzanir (Erdost, 2006: 68). Yeni
Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin ilk 50 yillik doneminde bu konuda toplumu mesgul eden bir
tartisma yasanmamustir. Ancak 1980°li  yillarin  ikinci yarisindan itibaren
Cumbhuriyetin ilk kanuni diizenlemelerinden biri olan tapu kanunun 35. maddesinde
yapilan degisikliklerle yabanci uyruklu gergcek ve tiizel kisilere miilk edinme
imkaninin taninmasinin akabinde bu tartigmalar yeniden yapilmaya baslamigtir.
1984 yilinda ¢ikarilan 3029 sayili kanun ile 2644 Sayili Tapu Kanununun 35.
maddesinin yaninda 442 Sayili Koy Kanununun 87. maddesine birer fikra eklenerek
sadece yabanci gercek kisilere degil, yabanci uyruklu sirketler ve cemiyetlere de
Bakanlar Kurulu karariyla hem belediye sinirlari icinde hem de, kdyler dahil,iilkenin
her yerinde tasinmaz miilk edinmelerinde karsiliklilik ilkesi de kaldirilarak, kabul
edilmistir (RG, 1984: 18445). 3029 sayili kanun Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmistir. Anayasa Mahkemesi iptal gerekgesinde, “...Ulkede yabancinin arazi ve
emlak edinmesi salt bir miilkiyet sorunu gibi degerlendirilemez. Toprak, devletin
vazgecilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve bagimsizligin simgesidir...”
diyerek, yabanc1 uyruklu gergek ve tilizel kisilere tasinmaz miilk satisinin salt ekonomik

bir yaklasimla degerlendirilemeyeceginin altin1 ¢izmistir. (TMMOB- HKMO, 2006: 6).

Anayasa Mahkemesinin 0zellikle Ortadogunun zengin petrol kaynaklarina sahip
iilkelerinin vatandaslarima karsiliklilik kosuluna bakilmaksizin Tiirkiye’de miilk
edinmelerine imkan taniyan 3029 sayili kanunu iptal etmesine ragmen, mahkeme
kararlar1 ge¢cmige etkili olmadig: icin 3029 sayili kanunun yiiriirlilkte bulundugu kisa
siirede Suudi Prensi Abdullah bin Abdiilaziz’e istanbul Bogazindaki “Sevda Tepesinin”
satis1 yapilmistir. 1984 yilinda Suudi Prensi Abdullah Bin Abdiilaziz’e 3029 sayili



kanun ile satilan Istanbul’daki “Sevda Tepesi” yabancilara tasinmaz miilk satismin ilk
ornegidir (Koktiirk, 2006: 32). Ilgingtir, bugiin Bogazigi imar Planinda SIT alani iginde
olmas1 nedeniyle bir tiirlii imar izni verilemeyen bu alanlarin parasinin Suudi Prensine
iade edilip edilemeyecegi ile bu alana karsilik gelmek iizere bagska uygun bir alanin
Kesin Insaat Yasag1 Getirilen Korunmasi Gerekli Tasinmaz Mallarin Hazineye Ait
Tasinmaz Mallar ile Degistirilmesi hakkinda Yonetmelik (RG, 1990: 20427)
kapsaminda degistirilmesi caligmalar1 yapilmaktadir (Sevda Tepesi Kralin Elinde
Kalmig!, Sabah Gazetesi: 23.09.2006, Suudi Kralina Sevda Tepesi Jesti mi?, Radikal
Gazetesi, 16.11.2007).

Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan sonra donemin hiikiimetince yabancilara
taginmaz miilk satisinin 6niindeki engelleri kaldirmak i¢in bu defa 22.04.1986 tarihli ve
3278 sayili kanun yiiriirliige konulmustur (RG, 1986: 19099). Bu kanuna gore daha
once Anayasa Mahkemesince iptal edilen 3029 sayili kanunda oldugu gibi Suudi
Arabistan, Kuveyt, Bahreyn, Birlesik Arap Emirlikleri, Oman Sultanligi, Katar Emirligi
ile bu iilkelerin uyrugu olan gercek kisilerin karsiliklilik ilkesi aranmadan belediye
sinirlar igerisinde taginmaz edinimi serbest birakilmistir. Baska bir deyisle, 3278 sayili
kanun ile yabanci gercek kisilerin taginmaz edinmesinin 6tesinde yabanci iilkelerin de
Tiirkiye’de tasinmaz ediniminin 6nii agilmustir ( Ulkii, 2006; 4). Anayasa Mahkemesi
yabancilara toprak satiginin oniindeki engelleri kaldiran 3278 sayili bu kanunu da tipki
daha 6nce Anayasaya aykir1 bularak iptal ettigi 3029 sayili kanunun iptal gerek¢esinde
oldugu gibi aymi gerekgelerle iptal etmistir (Uzun, Yavuz, 2003: 103). Anayasa
Mahkemesinin sert ifadelerle kaleme aldig1 gerekceli iptal kararlarinin bir sonucu
olarak yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere miilk satis1 konusu uzunca bir siire iilke
giindeminden kalkmistir. Konunun yeniden giindeme gelmesi 19 Temmuz 2003 giin ve
4916 sayili Kanunun TBMM’sinde kabul edilip yiiriirliige girmesiyle yeniden
alevlenmis, yabancilara tasinmaz milk satis1 ile ilgili kusku ve endigelerde iilke
glindemine yeniden oturmustur. Kisaca belirtmek gerekirse, 19 Temmuz 2003 giin ve
4916 Sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 19.
maddesiyle 22.12.1934 tarihli ve 2644 Sayil1 Tapu Kanununun 35. maddesi degistirilip
yeniden diizenlenerek yabanci gergek ve tiizel kisilere koylerde dahil olmak {izere

tilkemizde toprak edinme hakki taninmig, bununla da kalinmamis, Cumhuriyetin ilk



yillarinda kabul edilen 442 Sayili Koy Kanununun 87. maddesi ve Tapu Kanununun 36.
maddeleri de yiriirliikten kaldirilmistir ( RG, 2003: 25173). 2003 yilindaki bu yeni
diizenlemeye gore, karsilikli olmak ve yasal sinirlamalara uymak kaydiyla yabanci
gercek kisilerle beraber, tlizelkisilige sahip yabanci ticaret sirketlerine de tasinmaz mal
edinme hakki taninmis, ayrica yabanci uyruklu gercek kisilerin miras yoluyla taginmaz
mal edinmesinde karsiliklilik kosulu kaldirilarak, Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda
karsiliklilik  bulunmayan iilke vatandaglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri
tasinmazlarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edilip bedele cevrilmesine imkan
taninmustir ( RG, 2003: 25173). Buradaki en 6nemli degisiklik, daha dnceden kdylerde
yabancilarin tarim arazisi edinmeleri yasaklanmis iken, yeni diizenleme ile yabanci
gercek ve tiizel kisilere kdylerde tarim topragi edinmeleri hakkinin taninmis olmasidir.
Anayasa Mahkemesi 14.03.2005 giinlii, 2003/70 esas ve 2005/14 karar sayil1 karariyla,
bu diizenlemeyi de Anayasaya aykir1 bularak iptal etmistir ( RG, 2005: 25797). Bugiin
yuriirliikte bulunan 5444 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun 07.01.2006 giin ve 26046 sayili Resmi Gazetede yaymlanmasina ragmen,
tilkemizde miilk edinen yabanct uyruklu gergek ve tlizel Kkisilerin Anayasa
Mahkemesinin iptal karar1 sonrasindaki siirecte edindikleri haklarinin korunabilmesi
amaciyla geriye doniik olarak, 27. 07. 2005 tarihinden gegerli olmak iizere ytriirliige
girmistirl. Iste bu siirecte {ilkemizde yabanci uyruklulara tasmnmaz miilk satislar1 sadece
TBMM catis1 altindaki siyasi parti temsilcilerince degil, 6zellikle “ulusal giivenlik”
endisesi ile ¢ogu zaman edindigi ve savundugu bilgilerin dogrulugunu sorgulama
geregini bile duymadan genis c¢evrelerce tartismaya acilmis, iilke topraklarinin
yabancilara “fiitursuzca” pazarlandigi, tabir yerindeyse “vatan topraklarinin parsel
parsel yabancilara satildig1’” yolunda toplumda {ilkenin {iiniter yapisinin gelecegi,
devletin bdliinmez biitiinliigiiniin zedelenmesi gibi konularda endise ve kuskularin
artmasina, ama bunlardan daha O6nemlisi “Vatan topraklar1 kutsaldir. Kaderine terk
edilemez” diyen Atatiirk’iin kurdugu cumhuriyetin elden gitmekte oldugu yolunda
yogun degerlendirmelerin yapilmasina yol agmistir. Yabanci uyruklulara tasinmaz miilk
satig1 ile ilgili diizenlemelerin ne yaziktir ki en azindan bazi ¢evrelerde Tiirkiye’deki
yoneticilerin vatanseverliklerinin sorgulanmasina dahi zemin olusturdugu sdylenebilir

(Ulke satiliyor, Yeni Mesaj 08.10.2006). Bu gevreler Mustafa Kemal Atatiirk’{in “Sakin

1Anayasa Mahkemesinin 14 Mart 2005 tarihli, 2003/E. 2005/14K. Sayili iptal karar1 26/04/2005 tarih 25797 sayili Resmi



kapiy1 aralik birakmayin; farkina varmadan ardina kadar agilir.” 6zdeyisinden ve iinlii
sair Nazim Hikmet’in 1959 yilinda yazdig1 Sehitler, kuvayr milliye sehitleri, siz toprak
altinda derin uykudayken diisman1 ¢agirdilar, satildik, uyanin! Biz toprak iistiinde derin
uykulardayiz...tarihten ders almadik ve yeniden 1800’lere dondiik. Osmanli’nin yaptigi
gibi vatan topraklar1 halkimizin, aydinimizin, askerimizin gozleri 6niinde parsel parsel
satiliyor ...Tiirk vatan1 dolar ve euro karsiifinda yabancilara satiliyor. Ingiliz,
Amerikan, Alman, Fransiz ya da bu uyruklarda goriinen Ermeni, Rum, Yahudi kékenli
yabancilar, Tiirkiye’nin dort bir yaninda ev ve arazi satin almakta... Tirkiye nin
diismanlarina giin dogdu: Silahli kuvvete ne hacet, bastir parayi, al topragi! ...Evet,
Tirkiye’nin yoneticileri! ...Tiirkiye, sayenizde somiirgelesme yolunda...( Dura, 2005:
596) Bu ve benzeri degerlendirmeler TMMM catis1 altinda da yapilmustir. ““...Ben
hicbir hiikiimetin, Tiirkiye Cumhuriyetinin yararlarin1 bu derece gézardi edebilecegini
diisiinmezdim. Higbir hiikiimetin, boylesine, kraldan ¢ok kralc1 davranarak, yabanci
isteklerine boyun egmesini beklemezdim. Higbir hiikiimetin, yabanci iilkelerdeki
uygulamalara bakmadan ve hayir deme olanaklarin1 kullanmadan yabanci isteklerini
yerine getirmek icin bdylesine ¢irpinmasini, Anayasayl ve yasalari hice saymasini
gormek istemezdim. Boyle bir tutumun iilke topraklarimin satisiyla ilgili olarak
sergilenmesini ise, hayal bile edemezdim ....” ( CHP Grubu Adina Yapilan Konusma,
TBMM tutanak Dergisi, 2005: 82). Oysa, bugilin vatan topraklar1 satilirken kurtulus
savasinin her tiirlii olumsuzlugunda ve yokluklar i¢inde bir 6liim kalim savasi yiiriiten
M. Kemal Atatiirk, Sakarya Meydan Muharebesinde “Savunma hatti yoktur, savunma
alam1 vardir. O alan biitiin yurttur. Yurdun her karig topragi yurttasin kaniyla
1slanmadikca diismana birakilamaz...” diye emir veriyordu.( Miitercimler, 2007: 13 )
Bu iilke, istiklal Mars1 ruhuyla yapilmis ve kazanilmis Bagimsizlik Savasminin acilarini
daha unutmamistir (Elibol, 2007: 15). Anilar daha taptaze iken bugiin gelinen nokta
aydinlar1 o gilinlere geri gotiirliyordu. Esasen, bu siirecte yapilan hararetli tartismalara
bir¢ok drnek vermek miimkiindiir. Bunlardan en carpici olanlardan birisi de 28.06.2007
tarihli ulusal basimin birinci sayfasinda mangetten verdigi gibi Rahsan Ecevit’in
“Tiirkiye'de koloni kuracaklar, vatan topraklarini satmayin benim bileziklerimi satin!”
yolundaki demegleridir (Vatan topraklarini satmayin benim bileziklerimi satin!, Bugiin,

28.06.2006 ). Ulkemizde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk satisi

Gazetede yayinlanmstir.



ile ilgili degerlendirmeler toplumumuzu dylesine etkilemistir ki, bunun en somut ve bir
o kadar da diisiindiiriicii gostergesi Agos Gazetesi sahibi ve yazi isleri miidiirii Hrank
Dink’in katili olarak olaymn akabinde yakalanan sanmigin, sorgulandigi giivenlik
biriminde bir yaninda ay yildizli Tiirk Bayragi, hemen yaninda Atatiirk’iin “Vatan

2

topraklar1 kutsaldir. Kaderine terk edilemez.” 6zdeyisinin Oniinde “Bugiin yine olsa
yaparim...”yolundaki sozleridir (Tiirkiye’yi ayaga kaldiracak goriintiiler, IHA:
22.01.2007 ). Oyle ki cinayeti isleyen kisi “vatan topraklarmin parsel parsel yabancilara
satildigini, lilkenin elden gittigini..” diisiinerek, kendince bu siirece bir son vermeyi
planlamistir ( Gergerlioglu, Yeni Safak, 01.03. 2007 ). Yine bunun gibi Dalaman
ilgesinde satin aldig1 evinin balkonuna kendi bayragini asan, Alman uyruklu Karl ve
Maria oglu 1954 dogumlu Karl Heinz Wandelbeein’in basina gelenler de ilgingtir.
Balkondaki Alman bayragimi fark eden bir grup Wandelbeein’in bahgesine girerek
balkondaki bayragi indirmis, ev sahibi Alman’1 da uyarmislardir. Olayla ilgili Dalaman
Asliye Ceza Mahkemesinde acilan kamu davasi, mahkemenin, esas no: 2006/63, karar
n0:2006/311 sayili karariyla “...tiim dosya kapsamina gore: saniklarin eyleminin “2911
sayili kanuna muhalefet” sucuna iliskin olarak gdsteri yiiriiylisii niteliginde oldugu 2911
sayili kanunun 3. maddesi geregince gosteri yiriiylisiiniin dnceden izin alinmaksizin
yapilabildigi, bu hali ile izin alinmadig1 gerekcesi ile su¢ olugsmasinin miimkiin
olmadigi, ayrica saniklarin yaktiklari iddia edilen Alman bayraginin resmen cekilmis
bayrak niteliginde olmadigi, bu hali ile 5237 Sayili Bayrak Kanununun 341. maddesini
ihlal etmeyecegi, magdurun saniklardan sikayet¢i olmadigi icin mala zarar verme
sucuna doniisme imkaninda bulunmadigi anlasilmis olmakla, sanik”larin beraatina,
emanetin 2006/56 sira sayisinda kayith Alman bayraginin magdura iadesine.” karar

verilmistir’.

2 Dalaman Asliye Ceza Mahkemesinin Esas No: 2006/63, Karar No:2006/311 sayil1 Dosyasinda bulunan olayin saniklarindan
biri olan Ibrahim SARI, mahkemede yaptig1 savunmasinda; “...Bir Alman vatandasi bagka bir iilkede evinin bahgesine direk
dikip, kendi iilkesinin bayragini neden asar? Onu bu sugu islemeye sevk eden sebep nedir? Bu sorularin yaniti diistiniliirken,
buna benzer olaylar1 sik¢a yasamamiza neden olan yabancilara toprak satis1 ve sonuglar {izerinde kisaca durmak istiyoruz...
Toprak" bagimsizligin ve egemenligin” adidir. Topragmmiz yoksa eger ne egemenliginiz ne de bayraginiz olur. Oysa bugiin
Tiirkiye, dis bor¢ faizlerini 6deyebilmek i¢in, doviz karsiliginda viicudunu satiyor. Tiirkiye aslinda egemenligini satiyor.
Bundan daha biiyiik utang olabilir mi? Eger biz yanligsak, biitiin bu satislar dogru ise, o zaman soruyoruz. Kurtulus savasini biz
neden yaptik, neden diismani Polatli 6nlerinden ¢evirdik?, Neden milyonlarca sehit kani ile sulandi bu topraklar?.. Bir Alman
bahgesindeki direge Alman bayragini neden asar? Bu sorunun cevabi yukarida anlatilanlarin tiimiidiir.Clinkii o Alman, bizim
topragi satin almakla, egemenligimizi, haysiyetimizi her seyimizi satin aldigini diisiinmiistiir. Oray1 bir somiirge toprag: gibi
gormistiir. Kendi milleti ile gururlanirken, bizim milletimizi ¢aresiz gormiis ve asagilamustir. Fakat fena halde yanilmustir.
Alman bunu yapar da biz durur muyuz.? Gider o bayrag: indiririz. Nitekim O&yle yaptik. Bin kere asilirsa, bin kere gider
indiririz. Biz sug islemedik. Bir sugu ortadan kaldirdik.Bizim higbir millete diigmanligimiz yoktur. Higbir milletin bayrag ile de
sorunumuz yoktur. Egemenligimizi, onurumuzu zedeleyen ve sug teskil eden bir saldiriya karst mesru miidafaa yaptik. O
topragin "isgal edilmis toprak" olmadigint gosterdik...”demektedir.



Peki, Tirk toplumunda yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk satisinin
yaninda yer alan, uygulamay1 cagdas gelismelerin bir sonucu olarak goéren ve bu
bakimdan da toplumu “paranoyalardan” siyrilmaya davet edenler hic mi yoktu?
Stiphesiz, miilk satislarina karsi bir kisim ¢evreler de toplumu “itidale davet” ediyor, bu
uygulamanin her yéniiyle iilkenin yararina oldugunu iddia ediyordu. Ornegin Taha
Akyol Milliyet Gazetesindeki giinliikk kosesinde ve “ Paranoya” bashkli yazisinda
“...Sadece Rahgan Ecevit degil bircok kimse iilke topraklarinin Amerika’ya, Israil’e,
Avrupa’ya falan satildigmi diislinliyor! Rahsan Hanim, "Belge yok ama giivenilir
bilgiler var" diyor. Yunanlilar biitin Trakya’yr satin almis! GAP’1 da Israil’e
kaptirryormusuz; Israilliler GAP’ta simdilik 450 bin doniim araziyi satin almislar bile!
... Turkiye kalkinmakta olan bir iilkedir. D1s pazarlara ve dis kaynaklara ihtiyaci vardir.
Jeopolitik durumumuz dig ittifaklar gerektiriyor. Bunlar iilke biitiinliigli i¢in de zaruri
seylerdir. O diisman, bu diisman, miittefiksiz, ortaksiz, aligverissiz bu diinyada nasil
yasayacagiz. Akilla, hesapla, bilgiyle, sogukkanli ve uzun vadeli politikalarla olur
bunlar. En biiyilk diismanimiz paranoyalarimizdir! Ciinkii hicbir diisman aklimizi
paranoyalarimiz kadar tahrip edemez!” diyerek, bu konuya duygularimizla degil, uzun
vadeli politikalarla bakilmasinin gerekliligini vurgulamaktadir ( Akyol, Milliyet
Gazetesi, 08.07.2007 ).

Aslinda burada hemen belirtilmelidir ki, yabanciy1 degisik kaygi ve endiselerle tartisan
sadece Tiirkiye ve Tirk halki da degildir. Benzeri tartismalar 21. yiizyilin basinda
kendisini etkin bir sekilde hissettiren kiiresellesmeden olumsuz etkilenen o6zellikle
gelismekte olan tilkelerin yaninda bugiin birer AB iiyesi olan bir ¢ok iilkede de tarihsel
nedenlere dayali yogun endise ve kars1 ¢ikislarda bulunulmaktadir. Oyle ki, bu endise
ve kaygilarin bir yansimasi olarak, yeni iiye olan bazi iilkeler yabanci uyruklu gercek ve
tiizel kisilere miilk satimi1 konusunda uzun bir gecis donemi talep etmislerdir. Bugiin
AB’nin bir iiyesi olan Polonyalilar 6zellikle komsular1 olan Almanlarin, bu kez silah
degil para giicii sayesinde Polonya topraklarma tekrar sahip olmasindan kaygi
duymakta, 6zellikle II. Diinya Savasinin acilarin1 unutmayan yasl kusaklar, Polonya’da
yabancilara miilk satisina siddetle karsi ¢ikmaktadir. Yine bu endiselerin bir sonucu
olarak, daha onceki genisleme dénemlerinde Danimarka 1973’te, Isve¢ ve Finlandiya

da 1995°te tam iiye olurken arazi miilkiyeti konusunda gegis siiresi talebinde bulunmus,



belli bir siire yabanct uyruklularin miilk edinimlerine kisitlamalar getirmistir ( DKP,
2007: 83 ). Bunun gibi Tirkiye’nin sinir komsusu ve ayn1 zamanda bir AB {iyesi olan
Yunanistan’da yapilan “Toplum i¢in yabancilar” adli aragtirmanin da ortaya koydugu
gibi “10 Yunanhidan 9’u Yunanistan’daki yabancilarin mevcudiyetinin sorunlar
yarattigina inanirken 3 kisiden 1’inin de yabanci uyruklularin geldikleri tilkelerin 6rf ve
adetlerini izlemesinden rahatsiz olduklarini, Yunan vatandaslarinin cevrelerindeki
cinayetlerin artmasi, siddetin ve saldirilarin yogunlasmasi, iletisim sorunlari, saglik ve
egitimde yasanan sikintilarin kaynagi olarak tilkelerine yerlesen yabanci uyruklu gergek
kisileri gordiikleri” anlagilmaktadir ( Nikos Koufakos, Eleftheros Tipos Gazetesi, 20
Ekim 2003 ).

Toplumlarin kendi iilkelerinde bulunan yabancilara duyduklar kusku ve giivensizlikler,
devletleri tedbir almaya itmektedir. Nitekim, bunun bir sonucu olarak diinyadaki bir ¢ok
tilke hiikiimranlik sinirlart i¢inde yabanci olarak tanimlanan gergek ve tiizel kisilerin
taginmaz edinimine ¢esitli sinirlama getirmislerdir. Elbette bireylerin istedigi her yerde
tasinmaz edinimi temel insan haklarindan biridir. Ancak iilkelerin kendi vatandaslarinin
haklarmi ve menfaatlerini korumasi ve siirdiirmesi de biiyiik 6nemi haizdir. Dolayisiyla
iilkelerin, devleti korumak, onun devamliligmi saglamak gibi diisiinsel kaygilarla
yabancilarin tasinmaz edinimi hususunda bazi smirlayict ve kisitlayict hiikiimler
getirmesini anlayisla karsilamak gerekmektedir. Oyle ki, 6zelikle 1980°1i yillarla birlikte
kiiresel sermaye artiginin kendisine yeni yatirim alanlarina yonelmesinin bir sonucu
olarak, Tirkiye; dogal giizelliklerinin yani sira Avrupa’ya yakihgi, Akdeniz iilkesi
olmasi, gerek tasinmazlarin gerekse hayat kosullarmin yurtdisina gére daha ucuz olmasi
gibi pozitif nedenlerle yabancilarin gézdesi olmustur. Bu noktada unutulmamasi gereken
bir diger husus da iilkenin sahip oldugu stratejik Onem, etnik c¢esitlilik ve tarihi
geemigsidir. Tarih boyunca gesitli milletlerin saldirisina ugramis,vatanini bu saldirilardan
korumak icin sikintilarla karsilasan bir ilkenin, yabancilarin tasinmaz mal edinimi
konusuna temkinli ve kaygili yaklagsmasi olduk¢a dogaldir. Yine, burada gbz ardi
edilmemesi gereken bir 6nemli husus da tiim bu endise ve kaygilara ragmen giiniimiizde
basta iletisim alaninda hizli gelismelerle, ulagim ve ticaretin ulusal sinirlar1 zorlamasinin
bir sonucu olarak neredeyse i¢inde yasadigimiz diinyanin giderek bir “kiiresel bir koye”

donmesidir. Oyle ki, diinyamizda kiiltiirel, ekonomik ve ticari iliskilerin giderek



gelismesinin  bir sonucu olarak toplumlar da birbirine daha yakinlagsmalagmaya
baslamig, sermayenin ve iggiicliniin serbest dolagiminin oniindeki engellerin de giderek
azalmasi ile iilkelerde ‘“yabanci* konumundaki bireylerin sayisi ve etkinlikleri de
giderek daha da artmaktadir. Yabanct uyruklularin tasinmaz miilk edinerek, zamanla
“niifuz”’larin artmasi ise beraberinde sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel etkilesimin

yaninda sosyal ¢evrenin korunup gelistirilmesine de yansimaktadir.

1.1. ARASTIRMANIN SORUNSALI:

Yabanci uyruklu ger¢ek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de miilk edinmesi uygulamasi
giiniimiizde bir yandan kiiresellesmenin, diger yandan da inisli ¢ikisli bir yol izleyen
AB miizakere siirecinde yasanan ve toplumun bir boliimii tarafindan “dayatma”
olarak algilanan bir diizenleme olarak, {ilkenin boliinmez biitlinliigliniin 6niinde bir
tehdit olarak goriilmekte ve yogun bir tartisma konusu yapilmaktadir. Kamuoyunda
yabancilarin tasinmaz miilk edinimleri konusunda bilgi kirliligi de had safhadadir.
Bu baglamda cesitli maksatlarla ve ¢ogu zaman bilimsellikten uzak yapilan bu
tartigmalar iilke olarak ihtiyacint duydugumuz toplumsal birlik, beraberlik ve
uzlagmay1 olumsuz etkilemekte, toplumun kollektif enerjisinin bosa harcanmasina ve
toplumda telafisi imkansiz tahribatlarin yasanmasina yol agmaktadir. Bu bakimdan
yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin gerek iilkemizde ve gerekse baska
tilkelerdeki uygulamalarinin, bilimsel bir ¢ercevede tartisilmasi, sosyo- kiiltiirel ve
ekonomik temellerinin ortaya konulmasi, bir yandan bu konunun daha iyi anlagilmasi
bakimindan bir zorunluluk, diger yandan da toplum olarak her zamankinden daha
fazla ihtiyacim1 duydugumuz topyekiin birlik, beraberlik ve toplumsal uzlagmanin

saglanabilmesi i¢in bir aragtir.

Bu calismada Osmanli Devleti de dahil tarihi siirecte yabanci uyruklu gercek ve tiizel
kisilere miilk edinme imkanin1 veren yasal diizenlemeler ortaya konularak, oncelikle
diger iilkelerdeki uygulamalariyla mukayesesi yapilacaktir. Daha sonra iilkemizdeki
halen mevcut hukuki yapmnin bazi g¢evrelerce ileri striildiigii gibi basta ulusal
giivenlik olmak {izere sosyo-ekonomik ve cevresel etkileri ¢ok yonlii olarak

tartisilacak, ancak bundan daha 6nemlisi iilkemizde yasal cercevede miilk edinerek,



Tirk toplumu ile gesitli iliskiler gelistiren yabanci uyruklu gercek kisilerin i¢inde
yasadiklar1 fiziki ve sosyo-kiiltiirel cevreyi hangi yonde etkiledikleri iizerinde
durulacaktir. Yine bu calismada taginmaz miilk edinerek yilin belli bir boliimiinii
tilkemizde geciren yabanci uyruklu gercek kisilerin yerel halkla karsilikli etkilesim
ve uyum icinde yasamalarin sosyal cevreye olumlu yansimasinin yaninda ayni
zamanda eger iyl bir uyum siireci ile uygun strateji ve politikalar belirlenip
uygulanabilirse lilkemizin ulusal ve uluslararas1 Onceliklerinin ger¢eklestirilmesinde
ikinci diplomatik kanal olarak yeni bir “sinerji” yaratabilecegi de ortaya konulmaya

caligilacaktir.

Bu cercevede akla su sorular gelmektedir.

Ulkemizde tasinmaz miilk edinerek yerlesik yasama gegen yabanci uyruklu gergek

kisilerin sosyo-Kkiiltiirel, sosyo-ekonomik ve ticari ne gibi katkilar1 vardir?

Yabancilarin yasamaya baslamasi ve giderek etkinliklerinin daha da artmasiyla
birlikte i¢inde yasanilan ¢evre, sehrin alt ve iist yapisi ile yagam kalitesi bundan nasil

etkilenmektedir?

Yerel halkin miilk satin alarak yerlesen yabancilara genel yaklasimi ve hosgoriisi,

entegrasyona yonelik beklentileri nelerdir?

Ote yandan yabanci uyruklu gergek kisilerin iilkemizde tasinmaz miilk edinmelerinin

tarihsel emelleriyle bir baglantist var midir?

Yabanci uyruklularin giderek tasinmaz miilk satin alarak, etkinliklerini arttirmalari

gelecekte bir tehdit unsuru olabilir mi?

Miilk satin alarak yerel halk ile yasamaya baslayan yabanci uyruklu gergek kisiler
gelecekte Tiirkiye’nin ikinci diplomatik kanali haline gelebilir mi? Bu nasil bir

model i¢inde ortaya konabilir?



Aragtirma genel olarak bu gibi sorulara cevap arayacaktir.

1.2. ARASTIRMANIN AMACI:

Seyahat etmek, dinlenmek, eglenmek, spor yapmak ve kiiltiirlerini gelistirmek
insanlarin vazgegilmez beseri istekleridir. Bu istek turizm olaymin yaratici
unsurudur. Insanlarin calisma siirelerini azaltarak kendilerine ayirdiklari zamam
arttirmalari, tatillerini yilin belli bir periyodundan c¢ikararak, yilin muhtelif
zamanlarina yayma cabalari ve ulasim araclarindaki gelismeler diinya turizm
olayiin siirekli geliseceginin ifadesidir. Nitekim, bu siirekli gelisim, bugiin turizmi
diinya ticaretinde petrolden sonra ikinci siraya oturtmustur (SBYKK-OIKR, 2001:
15). Diinya ekonomisindeki hizli globallesme, o6zellikle ulastirma ve iletisim
sektorlerindeki gelismeler bugiin  turizm ekonomisini 6n plana ¢ikarmigtir

(Koletavitoglu, 2002:111).

Tiirkiye zengin cografyasi, Akdeniz’in en giizel kiyilari, tertemiz denizi ve sahilleri,
kiyilarin hemen ardindaki yemyesil daglari, Avrupa insaninin 6zlemi olan yumusak
iklimi, onbin yillik tarihi, kiiltiri, folklorii, mutfagi, misafirperver insanlar ile diinya
turizminde mukayeseli bir iistiinliige sahiptir. Biitiin bu 6zellikler, Tiirkiye’ye olan
turist akiminin giderek artmasina yol agmaktadir. Bu ozelliklerinin yaninda diger
tilkelere gore goreceli ucuzlugu da dikkate alindiginda kendi {ilkelerinde
emekliliklerini kazanmis, artik huzuru, sakinligi ve giinesi arayan belli yas grubu
turistlerin giderek daha fazla ilgi duyduklar1 bir iilke haline gelmistir. Tiirkiye’ye
once turist olarak gelen yabancilar artik hayatlarinin daha biiylik boliimiinii
Tiirkiye’de gegirmek istemektedirler. Bu arzu tasinmaz miilk edinme istegini
kamgilamaktadir. Bununla beraber son yillarda bag dondiiriicii bir hizla gelisen ve
cesitlenen Uluslararast ekonomik, sosyal ve siyasal iligkilerin artmasi ile ticaret ve
sanayinin gelismesi de yabancilarin kendi {ilkeleri disinda da tasinmaz mal miilkiyeti
edinimi ile buna iligkin tasarruflarda bulunma ihtiyacint dogurmaktadir. Tim bu
gelismeler giinlimiizde iilkeleri i¢ hukuklarinda yabanci uyruklu gercek ve tiizel
kisilerle ilgili olarak yeni diizenlemeler yapmaya zorlamaktadir. Tiirkiye de bu

gelismelerden etkilenmis ve lilkemizde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere
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tasinmaz miilk edinme imkanmi veren kanuni diizenlemeler yapmistir. Ozellikle
1990’11 yillardan sonra iilke giindemine getirilen bu kanuni diizenlemeler toplumda
biiylik tartismalara neden olmus, yapilan diizenlemeler “sehit kanlar ile sulanan
kutsal vatan topraklarinin”satis1 olarak algilanmistir. Bu konuda kamuoyunun
yeterince ve tatmin edici bir sekilde bilgilendirilememesi, ozellikle Internet
ortaminda her tlirli bilginin hizla yayildig1 giiniimiizde bilerek ya da bilmeyerek
toplumda bir bilgi kirliligine yol a¢gmaktadir. Biitiin bunlarin bir sonucu olarak
yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk satis1 konusunda toplumun
biiylik bir boliimiinde yogun bir kaygi ve endise bulunmaktadir. Esasen giiniimiizde
her devlet, diger devletler ile olan iliskilerinde devletler hukukunun temel ilkesi olan
karsiliklilik ilkesi dogrultusunda vatandaslarina o devletlerde hangi haklar
taniniyorsa, o devlet vatandaslarina da kendisi o hakki tanimaktadir. Tiirkiye’de
yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin taginmaz miilk edinmesi ile ilgili olarak
glinlimiizde tek bir kanunda da toplanmayip ¢esitli kanun, tiiziik, yonetmelik ve
kararnameler de diizenlenmis olmasi toplumdaki kafa karisikliginin daha da

artmasinin bir diger nedenidir (Uzun, 2006: 8).

Bu calismada, iilkemizde yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk
edinme imkanini veren ¢ok sayidaki hukuki diizenlemeyi bir arada vermenin yaninda
oncelikle Osmanli’dan giiniimiize iilkemizde yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere
tasinmaz miilk edinimi ile ilgili olarak tarihi siirecte yapilan hukuki diizenlemeler ile
yasanan gelismeler ortaya konularak, gliniimiizde yabanc1 uyruklulara tasinmaz miilk
edinme imkanin1 veren 5444 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapan Kanun her
yonii ile tartigilarak, bugiin toplumumuzda var olan ve derin tereddiit, kaygi ve
endise yaratan hususlarm dogrulugu arastirilacaktir. Ozellikle mevcut kanunun

uygulamasinda tereddiit yaratan hususlar ortaya konulmaya ¢alisilacaktir.
1.3. ARASTIRMANIN ONEMI:
Bu calisma ile toplumumuzun biiyiik bir boliimiinde lilkemizin gelecegi ve ulusal

giivenligimiz konusunda yogun tereddiit ve endiselere yol actigi degerlendirilen

yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk satis1 uygulamasinin ve
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yabancilarin bu uygulamadan istifade ederek edindikleri tasinmaz miilklerin
gelecekte  iilkemizin  boliinmez  bitiinliigii onilinde bir tehdit olusturup
olusturmayacag1 ayrintili bir gekilde tartisildiktan sonra, eger gelecekte iilkemizin
basta ulusal giivenlik ve boliinmez biitliinliigline yonelik varsa olasi tehditlerin nasil
bertaraf edilerek, firsatlara doniistiiriilebilecegi yorumlanmaya g¢aligilmaktadir. Yine
bununla birlikte, son yilarda taginmaz miilk edinerek iilkemize yerlesen, siirekli ya da
en azindan yilin belli boliimiinii satin aldig1 konutta geciren yabanci uyruklu gergek
kisilerin; yerel halkla sosyo-kiiltiirel ve ekonomik etkilesim ve iliskilerini, bu
iligkilerin yerel haktaki yansimalarini, yerel halkin taginmaz miilk edinerek birlikte
yasamaya bagladiklar1 yabanci uyruklu gercek kisilere karsi bakis ve hosgoriilerini,
Tiirkiye’nin dogal ve tarihi degerleriyle, yesil alanlarin azalmasi, orman
yanginlarinin artmast ve giderek diinyayr daha fazla etkileyen kiiresel iklim
degisikliginin kiy1 alanlarimi etkileyecek olmasi gibi ¢evresel 6zelliklerinin yabanci

uyruklularin miilk edinmesini hangi yonde etkiledigi anlasilmaya calisilacaktir.

Bu calismada 6zellikle iilkemizde tasinmaz miilk satin alarak yerlesen yabanci

uyruklu gercek kisilerin yerlestikleri bolgelerdeki;

a- Park bahce ve yesil alanlarin artmasinda, saglikli igme suyu, saglikli kanalizasyon
sistemi kurulmasi, diizenli aritma ve kati atiklarin toplanmasi, sokak ve cadde
diizenlemeleri, hayvan barinaklarinin artmasi, sehir ic¢i trafigin iyilestirilmesi,
goriintli ve giiriiltii kirliligi, konut mimarisinin gelismesi, eglence mekan ve kiiltiirii
tizerindeki etkileri ile daha c¢agdas ve modern altyapili yerlesim birimlerinin
olusturulmasinda kisacasi, sehirlesme kiiltiiriiniin gelisiminde, sokak ve caddelerin
temizliginde, insaat kalitesinin artmasinda, modern sitelerin kurulmasinda, ¢evre
tasarim ile ilgili mesleklerin yayginlagsmasinda, yasli ve engelli kisilere sunulan
hizmetlerin ¢esit ve kalitesinin gelismesinde, yliriiyiis ve kosu parkurlarinin, ¢ocuk
oyun sahalarinin yayginlasmasinda, kentsel yaya alanlar1 ve meydanlarin
giizellesmesinde, doga sporlarinin yayginlasmasinda, ulasim ve trafik sinyalizasyon
sisteminin gelisiminde, c¢evre kirliligiyle miicadele ¢aligmalarinda ve genel olarak
toplumda cevre bilincinin gelismesi ile toplumun daha yasanabilir bir ¢evreye sahip

olmasinda oynadiklar1 rolleri ortaya konulmaya ¢aligilacaktir.
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Bilimsel verilerden hareket edilerek olusturacak yarginin toplumda bilgi kirliliginin
neden oldugu olumsuz kanaat ve degerlendirmeleri biiylik oranda giderecegi
degerlendirilmektedir. Calisma bu haliyle bir ilki olusturmaktadir. Her ne kadar
uluslararas1 hukuk literatiirlinde yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisiler ile ilgili
olarak ozellikle hukuki temelde bir ¢ok yazili yayin bulunmasina ragmen yabanci
uyruklu gercek ve tiizel kisilerin i¢inde yasadiklar1 yerlesim birimlerinde sosyo-
ekonomik, sosyo-Kkiiltiirel ve g¢evresel etki ve katkilarin1 ortaya koymaya caligan

bilimsel bir yayin bulunmamaktadir.

Bu bakimdan bu alanda bir ilk olmasi1 nedeniyle bu arastirma gelecek arastirmalar

icin bir uyarici olacaktir.

1.4. ARASTIRMA HiPOTEZ VE SORULARI :

Arastirmanin hipotezlerinden yola ¢ikarak incelemeyi derinlestirebilmek bakimindan

su alt sorular1 sorabiliriz:

a- Her tlkede tarihi siirecte “yabanci” olarak tanimlanan gercek ve tiizel kisilere

tasinmaz miilk edinme imkani belli kanuni sinirlamalar i¢inde taninmaktadir.

Bu gergekten hareketle acaba iilkemizde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere

miilk edinme uygulamasi halen hangi esas ve sinirlamalara tabidir?

b- Ulkemizin asil bir iiyesi olma konusunda yogun bir gayret ve ¢aba sarfettigi AB
tiyesi llkelerin her birinde AB hukukunun diginda o ilkenin tarihsel ge¢misi ve
endiselerine paralel olarak yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere taginmaz miilk
edinme imkani1 taninmaktadir. Keza iilkemizin yakin komsusu durumundaki
tilkelerde de yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin taginmaz miilk edinmelerinde

belli sinirlama ve kurallar uygulanmaktadir.

Peki, cagdas diinya ile entegrasyonu hedef edinmis iilkemizdeki uygulamalar

mukayese bakimindan acaba Avrupa Birligi (AB) tiyesi iilkeler ile komsu ve diger

13



iilkelerde yabanci uyruklu gercek ve tlizel kisiliklere tasinmaz miilk edinme
uygulamas1 hangi kriterler ¢ercevesinde yapilmaktadir? Ulkemizdeki mevcut yasal

diizenlemenin diinyadaki uygulamalarina gore farkliliklar1 nelerdir?

c- Yine, iilkemizde yiiriirliikteki mevzuatin amir hiikiimleri kapsaminda taginmaz
miilk edinerek yilin belli bir boliimiinii iilkemizde gegiren ve yerel halk ile birlikte
sosyo-ekonomik ve kiiltiirel iliskiler i¢cinde bulunan yabanci uyruklu gercgek kisilerin
yerel halkin sosyo-kiiltiirel, sosyo-ekonomik ve ticari iliskilerinde olumlu katkilar
bulunmakta, tasinmaz miilk edinerek yerel halkla birlikte yasamaya baglayan yabanci
uyruklu gercek kisilerin ¢evresel etkilesim ve iliskileri sehrin altyapisina ve genel

yasam kalitesine olumlu yansimalar1 s6z konusudur.

Peki, tasinmaz miilk edinerek yilin belli bir boliimiinii yerel halkla birlikte yasamaya
baslayan yabanci uyruklu gercek kisilerin gerek i¢inde yasadiklar1 ¢evreye, gerekse
yasam kalitesine olumlu katkilar1 nasil ortaya konabilir? Yine bunun gibi daha
yasanabilir ¢evre degerlerine sahip olma ile yabancilarin taginmaz miilk satin alma
talebi arasinda nasil bir iliski vardir? Miilk edinen yabanci uyruklularin yasamaya
baslamasi ve giderek etkinliklerinin artmasiyla birlikte icinde yasanilan ¢evre, sehrin

alt ve list yapisi ile yasam kalitesi bundan nasil etkilenmektedir?

d- Tirkiye, kamuoyunu tedirgin eden bazi olumsuzluklarin bertaraf edilmesi halinde
gercekte yabanci uyruklu gergek ve tlizel kisilerin tasinmaz milk edinimi
uygulamasini sosyo-Kkiiltiirel ve ekonomik anlamda ve icinde yasanilan cevre
degerleriyle yasam kalitesi ve standartlarinin ylikseltilmesi dogrultusunda

degerlendirebilir.

Bu baglamda yabanct uyruklu gercek kisilerin {ilkemizde tasinmaz miilk
edinmelerinin tarihsel emelleriyle bir baglantisi olabilir mi? Yabanci uyruklularin
giderek tasinmaz miilk satin alarak etkinliklerini arttirmalari lilkemiz agisindan
gelecekte bir tehdit unsuru olabilir mi? Bu uygulama uluslararast ve bolgesel

gelismeler paralelinde iilkemize ne gibi telafisi gii¢ zararlara yol agabilir?
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e- Yine, tasinmaz miilk edinerek yilin biliyiikk bir boliimiinii iilkemizde gegiren
yabanc1 uyruklu gergek ve tiizel kisiler farkina varilmalar1 halinde Tiirkiye’nin ulusal
ve uluslararasi stratejik ¢ikarlarinin korunmasinda 2. diplomatik kanal olarak 6nemli

bir rol oynayabilirler.

O halde iilkemizde yerlesik yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerden hangi yontem
ve uygulamalar ile hem icinde yasanilan ve c¢evre degerlerinin, hem de iilkemizin
uluslararas1 politika ve hedeflerini gerceklestirmesinde istifade edebilir mi? Bu

konuda nasil bir 6rgiitlenme modeli olusturulabilir?

1.5. YONTEM:

Bu c¢alismada ilk olarak basili yayinlar ile uygulayict kuruluglara ait yaymlar ve
konuya iliskin yasa, tiizilk, yonetmelik ve kararnameler gibi yazili diizenlemeler
taranmis olup; daha sonra kanunun uygulanmasindan dogrudan sorumlu ve yetkili
olan Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Daire Baskanlig1 yetkilileri ile
goriismelerde bulunulmus, onlarin arsiv ve uygulama bilgilerinden istifade edilmistir.
Yine bunun gibi basta Icisleri Bakanlhig1 ile Disisleri Bakanligi, Maliye Bakanligs,
Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Hazine Miistesarligi gibi ilgili kamu kurum ve
kuruluslarinin yetkilileri ile yliz yiize goriismeler yapilarak, Osmanli’dan glinlimiize
kadar olan siiregte yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerle ilgili gelismeler, yasanan
sikintilar, Tiirkiye’nin uluslararasi alanda karsilastigi sorun ve sikintilar tespit

edilmeye ve anlagilmaya ¢alisilmistir.

Ote yandan yabancilara tasimnmaz miilk satis1 uygulamasm tasrada il ve ilgelerde
bizzat ylriitmek, takip etmek, denetlemek ve koordinasyonu saglamakla gorevli
bulunan valilik ve kaymakamliklar ile yerel kamu hizmetlerini yiiriitmekte olan
belediye baskanliklarindan uygulamada karsilasilan sorun ve sikintilar hakkinda
bazen yiiz ylize goriismeler yapmanin yaninda, yazili goriis alinmasi yoluna
gidilmistir. Bununla beraber yabanci ger¢ek ve tiizel kisilerin yogunluklu olarak
miilk edindikleri il ve ilgelerdeki ticaret ve sanayi odasi yetkililerinin yaninda gesitli

sivil toplum kuruluslarindan da yazili ve sozlii bilgi alinmis, uygulamada karsilasilan
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sorun ve sikintilar tartigilmistir. Ama bunlardan daha 6nemlisi, bu giin i¢in yabanci
uyruklu ger¢ek ve tiizel kisilerin en yogun miilk edindikleri Antalya ili, Alanya
ilcesinde belli bir siliredir ikamet eden toplam 1305 Alanyali arasinda bir anket
uygulamas1 yapilarak elde edilen veriler SPSS programi ile degerlendirilerek, bu
dogrultuda verilere dayali bilimsellestirilmis veriler elde edilmis, anket sonuglar1 da
yine ayni yontemle capraz sorgulanmasindan hareketle Olgme degerlendirmesi
yapilmistir. Ancak, ¢alismada konunun en genis kitlelerce daha iyi anlasilmasi
bakimindan anket sonuglart SPSS tablo ve verilerinden hareketle basit grafiklere

donistiirilmiistir.

1.6. ARASTIRMA EVRENI VE ORNEKLEM:

Bu caligma oOncelikle halen 5444 sayili kanun ile iilkemizde tasinmaz miilk edinen ve
yasamlarmin belli bir boliimiinii iilkemizde geg¢irmeye baslayan yabanci uyruklu
gercek kisilere yoneliktir. Bu anlamda yabanci uyruklu gercek kisiler tanimi geneli
ifade etmekte olup bu kavram icinde yer alan vatansizlar, miilteciler, muhacir
(gogmen)ler, birden ¢ok uyruklular, azinliklar ve 0zel statiide bulunanlar ile Tiirk
vatandaslig1 ile iliskisi kesilenler gibi ayrintilara girilmemistir. Yine, her ne kadar
calismanin degisik boliimlerinde yer verilmekle beraber halen yiiriirliikkte bulunan
degisik yasalardan istifade ederek ililkemizde miilk edinen yabanci uyruklu tiizel
kisilerden yabanc1 ticari sirketler, yabanci dernek ve vakiflar, dinsel, bilimsel ve
hayir amagh yabanci kuruluslar, yabanci iilke temsilcilikleri ve bunlarin gerek kanuni
diizenlemelerden gerekse iilkelerarasinda imzalanmis s6zlesmelerden kaynaklanan
hak ve yiikiimliiliikkleri bu ¢alismanin ana konusunu teskil etmemektedir. Ayrica
halen yirtrliikte bulunan 4785 Sayili DYY Kanunu kapsaminda Tiirkiye’de ticari
faaliyetlerini stirdiirmekte olan yabanci uyruklu ticari sirketlerin edindigi tasinmaz
miilkler de bu ¢alismanin kapsamina dahil edilmemistir. Bunun gibi gerek Tiirk asill
yabanct uyruklular ile ilgili bilgilerin ve gerekse cemaat vakiflar1 ile ilgili
degerlendirmelerin saglikli yapilamamast nedeni ile bu konular da bu ¢alismanin
disinda tutulmustur. Calisma bu haliyle halen yiirtirliikte bulunan 5444 sayili Kanun
kapsaminda iilkemizde taginmaz miilk edinen yabanci uyruklu gercek kisiler ile

sinirlt tutulmustur.
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1.7. VERi TOPLAMA TEKNIiKLERI:

Bu c¢alismada ilk olarak basili yayinlar ile uygulayict kuruluslara ait yaymlar ve
konuya iliskin kanun, tiiziikk, yonetmelik ve kararnameler gibi yazili diizenlemeler
taranmig, daha sonra kanunun uygulanmasindan dogrudan sorumlu ve yetkili olan
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Daire Baskanligi yetkilileri ile
goriismelerde bulunulmus, onlarin arsiv ve uygulama bilgilerinden istifade edilerek,
mevcut sorunlar hakkinda bilgi alinmustir. Yine bunun gibi basta Icisleri Bakanlig
ile Disisleri Bakanligi, Maliye Bakanligi, Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Hazine
Miistesarligi gibi ilgili kamu kurum ve kuruluslarin yetkilileri ile goriistilerek, tasrada
bu uygulamalar1 bizzat yiiriitmek, takip etmek, denetlemek ve koordinasyonu
saglamakla gorevli bulunan valilik ve kaymakamliklar ile yerel kamu hizmetlerini
sunmakta olan belediye bagkanliklarindan, uygulamada karsilagilan sorun ve
sikintilar hakkinda yazili goriis alinmasi yoluna gidilmistir. Bununla beraber, yabanci
gercek ve tlizel kisilerin yogunluklu olarak miilk edindikleri il ve ilgelerdeki ticaret
ve sanayi odasi yetkililerinin yaninda ¢esitli sivil toplum kuruluslarindan da yazili ve
sOzli bilgi talep edilmis, uygulamada karsilasilan sorun ve sikintilar konusunda

degerlendirmeler yapilmistir.

Ote yandan hipotezin sorgulanmasi1 bakimindan Antalya Ili, Alanya ilgesinde ikamet
eden toplam 1305 kisiye siklar1 ile birlikte 125 sorudan olusan bir anket uygulamasi
yapilmistir. Anketlerin degerlendirilmesinde baslangicta SPSS 11.0 (Statistical
Program of Social Sciences) programi vasitasiyla hazirlanan frekans tablolar1 ve
histogram grafikleri kullanilmis, anket sorularinin seceneklerinden “evet”,“hayir”,
“olumlu”, “olumsuz” segeneklerine, sorunun niteligine iliskin olarak (+) yahut (-)
deger yiiklenmis, “fikrim yok™ secenegi ise nétr (0) kabul edilmistir. Ancak, bu
calismada anketin degerlendirilmesinde her ne kadar SPSS 11.0 (Statistical Program
of Social Sciences) programi vasitasiyla hazirlanan frekans tablolar1 ve histogram

grafikleri kullanilmig ise de sonuglarin daha anlasilabilir olmasi bakimindan basit

grafik yolu ile anlatim yolu tercih edilmistir.

17



2. ULKEMIZDE HUKUKSAL SURECTE YABANCI GERCEK KiSiLERIN
TASINMAZ MAL EDINMESI

2.1. KURAMSAL VE KAVRAMSAL CERCEVE:

2.1.1. Yabanc1 Kavrama:

Esasen, bir iilkede yalnizca o iilkenin vatandaglar1 degil, yabancilar da yasadiklarina
gore oOncelikle “yabancit kimdir” sorusunun cevaplanmasi gerekir. Bu konuda
benimsenmis olan klasik tanim, Devletler Hukuku Enstitiisiince 1982 Cenevre
toplantisinda kabul edilmis olan yabanci tanimidir. Bu tanima gore yabanci; bir devletin
tilkesinde bulunup da o devletin uyruklugunu iddiaya hakki olmayan kimsedir ( Altug,

1968: 8 ).

2.1.2. Yabanci Gergek Kisiler:

Hukuk diizeni tarafindan kendilerine haklara ve borg¢lara ehil olma iktidarina sahip
varliklara gergek kisi denir. Yabanci uyruklu gercek kisi ise, “bir devlet iilkesinde
bulunup da o devletin uyruklugunu iddiaya hakki olmayan kimsedir”. Bu tanima gore
yabanci uyruklular, bulundugu devletin uyrugunda olmayan yani o devlete vatandaslik
bagi ile baglh olmayan kimsedir. En yalin anlatimla kisi uyruklugunda bulundugu devlet
disinda biitiin devletler acisindan yabancidir ( Aybay, 2005: 18 ). Bir tilkedeki ¢esitli
amaglarla bulunan yabanci gergek kisi kavrami i¢inde vatansizlari, miiltecileri, muhacir
(gb¢men) leri, birden ¢ok uyruklulari, azinliklar ve 6zel statiide bulunanlar ile Tiirk

vatandasligi ile iliskisi kesilenler olmak {izere gruplara ayirmak miimkiindjir.

2.1.3. Yabanc Tiizel Kisiler:

Hukuk diizeni tarafindan kendilerine haklara ve borglara ehil olma iktidar1 baska bir
deyisle hukuk siijesi olma niteligi verilen topluluklara tiizel kisi ya da hilkmi sahis
denir. Bir baska ifade ile kendisini olusturan gercek kisilerin iizerinde ve onlardan
bagimsiz bir varlig1 ve belirli bir amaci bulunan kisiye tiizel kisi denir (Tekinalp, 2002:
56). Her devlet kendi topraklar iizerinde faaliyet gosteren topluluklarin tiizel kisilik

kazanma kosullarimi kendi saptadigi gibi bunlara vatandaslik tanima yetkisine de
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sahiptir. Tizel kisilerin hangi devlete tabi olduklar ¢esitli kistaslarla belirlenir. Bu
kistaslar tiizel kisinin merkezinin bulunma yeri, ortaklarin vatandagligi, denetimi elinde
tutan devletin vatandasligi, sermayenin toplandig iilke ve kurulus yeri olarak siralamak

miumkindiir.

2.1.4. Tasinmaz Mal ve Miilkiyet Hakki Kavrama:

Bilindigi ilizere miilkiyet, malik ile sey (nesne) arasindaki iligkiyi tanimlamaktadir.
Dolayisiyla miilkiyet iligkisinde malik ve sey olmak {izere iki unsur bulunmaktadir.
Malik miilkiyet iliskisindeki birinci unsurdur ve kisi olarak tanimlanmaktadir ( Oriicii,
1976: 5 ). Ayni bir hak olan miilkiyet hakki, kisilere her ¢esit esyaya sahip olma, onlar
tizerinde herkese karsi ileri siiriilebilecek bir hakimiyet kurma yetkisi vermektedir.
Miilkiyet hakki, ayni zamanda kisilere sahip olduklar1 miilkleri diledikleri gibi
kullanma yetkisini de vermektedir ( Akipek, 1971: 2 ) Yine, politik ve sosyolojik
anlamda miilkiyet yalnizca taginir ve tasinmaz mallar1 degil modern sanayi toplumunun
gelismesinde gayri maddi haklar1 da kapsayici bir nitelik tagimaktadir ( Kurtoglu, 2007:
10).

2.2. ULKEMIZDE YABANCI GERCEK KISILERIN TASINMAZ MAL
EDINMESI

2.2.1. Cumhuriyet’ten Onceki Durum:

2.2.1.1.1868-1923 Donemi:

1868 yili yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin Osmanli Devletinin Hicaz
Vilayeti smirlar1 disindaki hiikiimranlik sahasinda tasimmaz miilk edinmelerinin
hukuki agidan da yolunun ag¢ilmasi bakimindan énemlidir. Cilinkii bir takim miinferit
fermanlar istisna tutulursa yabanci uyruklu gercek kisiler Osmanli iilkesinde 1868
yilina kadar taginmaz miilk edinememislerdir. Osmanli Devleti 07 Safer 1284 (08
Haziran 1868) tarihinde Uyruk-i Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda
Kanun ile yabancilara tasinmaz miilk edinme hakki taninmistir. 07 Safer 1284 tarihli
Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanunun 1, 2 ve 5. maddeleri
Osmanli tlkesinde yabancilara saglanan bu hakkin kapsamini, smirlarini ve

yararlanma sartlarin1 da ortaya koymaktadir. Kanunun 1. maddesine gore yabancilar
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Hicaz Vilayeti hari¢ Osmanli Imparatorlugunun tiim topraklarinda, kdylerde ve
sehirlerde bulunan her c¢esit tasinmaz mal iizerinde miilkiyet hakki iktisap
edebileceklerdir. Yine 1. maddesinde dogustan Osmanl tabiiyetinde iken sonradan
tabiiyet degistirmis olanlarin bu kanun hiikiimlerinden istifade edemeyecekleri,
tabiiyet degistirmis kigilerin hukuki durumlarinin ise 6zel bir kanun ile ayrica
diizenlenecegi hiikiim altima alinmistir ( Sevig, 1979: 797 ). Nitekim bu 6zel
diizenleme 25 Rebiiilahir 1300 (21 Subat 1298) tarihinde Ecanibin Hakki Istimlaki
Kanununun 1. Maddesinden Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus
Kanun ile yapilmistir ( Sargun, 1997: 44 ). Goriilecegi lizere Osmanli uyruklugundan
izin almaksizin ¢ikanlar hari¢ olmak iizere tiim yabancilar hicaz topraklar1 digindaki
Osmanl topraklarinda Osmanli Devleti ile bu haktan yararlanmak isteyen yabanci
uyruklularin mensubu oldugu devlet arasinda bir protokol imzalanmis olmasi sartiyla
tasinmaz miilk edinebilme imkan1 getirilmistir. Bu protokol 1285 yilinda
hazirlanarak 6nce Fransa ile sonra sirasi ile Almanya, Ingiltere, Avusturya-
Macaristan, ABD, Yunanistan, Belgika, Danimarka, Ispanya, Hollanda, Iran,
Portekiz, Rusya ve Isvec olmak iizere toplam 15 iilke ile imzalanmistir (Chiha, 1967:
272). Yabancilarin bu kanuna gore edindikleri tasinmazlara iliskin haklar1 Birinci
Diinya Savasina kadar devam etmis, iilkemizde tasinmaz edinme haklar1 ise 21
Temmuz 1923 tarihinde Lozan’da imzalanan ve 340 sayili kanunla onaylanan baris

antlasmasi ile bugiinkii bi¢imini almistir ( Pazarci, 2003: 38 ).

2.2.2.Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ve Yabanci Uyruklularin Miilk Edinmesi:
2.2.2.1. Lozan Antlasmasi:

24 Temmuz 1924 tarihli Lozan Antlagmasi 23 Agustos 1339 tarihli ve 340 sayili
kanunla onaylanmistir. Lozan Antlasmasi’nin ekini teskil eden Ikamet ve Selahiyeti
Adliye Hakkinda Mukavelenamenin 3. maddesine gore sozlesmeyi imzalamig devlet
tabiiyetindeki kisiler karsilikli olmak kaydi ile Tiirkiye’de taginmaz miilk edinme ve bu
mallar iizerinde serbest¢e tasarrufta bulunma hakkina sahip olabilecekleri hiikme
baglanmistir. Mukavelenamenin 5. maddesine gore ise: yabanci ortakliklarin,
yirtrlikteki diizenlemelere uygun olmasi kosuluyla her gesit taginir mal edinmeye

haklar1 olacaktir. Ancak taginmaz ediniminin ortakli§in temel kurulus amaci olmamasi
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gerekmektedir. Bu sézlesme yine 20. maddesinin amir hitkkmii olarak Tiirk Hiikiimeti

tarafindan 1930 yilinda yiiriirliikten kaldirilmistir ( Eksi, 2006b: 23 ).

2.2.2.2. 2644 Sayih Tapu Kanunu:

Cumhuriyetin ilanindan sonra iilkemizde yabanci gercek kisilerin tasinmaz miilk
edinmesi konusunda genel hiikiim getiren ve halen yiiriirliikkte bulunan en temel
diizenleme 22.12.1934 tarihli 2644 Sayili Tapu Kanunudur ( Esmer, 1983: 16 ). 2644
Sayili Tapu Kanunun 35. maddesine gore karsilikli olmak ve smirlama ile yasak
getiren diger kanuni kurallar sakli kalmak kosuluyla yabanci ger¢ek kisilere
Tiirkiye’de toprak edinme hakki tanmmistir (RG, 1934: 2892). Yine giiniimiizde
miilga olmakla birlikte kanunun 36. maddesine gdore de yabanci gergek kisiler bir
koye bagli olmayan miistakil ¢iftliklere ve 30 hektar araziye sahip olabilecekler;
ancak 30 hektardan fazlasi i¢cin Bakanlar Kurulunun iznini alacaklardir ( Sentop,

2006: 17).
2.2.2.3. 3029 ve 3278 ile 4916 Sayilh Kanunlar ve Anayasa Mahkemesi Kararlar:

2644 Sayili Tapu Kanunun bu hiikiimleri 1984 yilina kadar uygulanmis, 21.06.1984
tarihli ve 3029 sayili kanun ile 2644 Sayili Tapu Kanununun 35. maddesine hem de
442 Sayili Koy Kanununun 87. maddesine birer fikra eklenerek koklii degisiklikler
yapilmis, Bakanlar Kuruluna verilen yetki ile yabancilarin gerek belediye sinirlar
icinde gerekse koylerde arazi ve emlak edinmelerinin yolu ac¢ilmig, yabanci hakiki
sahislarin, yabanci cemiyetler ve yabanci sirketlerin herhangi bir karsiliklilik sarti
aranmaksizin Bakanlar Kurulunun uygun gorecegi bolge ve illerde arazi ve emlak
alabilmeleri esas1 getirilmistir (RG, 1984: 18445). Anayasa Mahkemesi 3029 sayili
kanunu, 13 Haziran 1984 giin ve 1984/14 esas, 1985/7 karar sayili karariyla iptal
etmistir (RG, 1985: 18582). Bunun iizerine 22.04.1986 giinlii, 3278 Sayili 2644
Sayil1 Tapu Kanununun 35. Maddesi ile 442 Sayili K6y Kanununun 87. Maddesine
Ikiser Fikra Eklenmesine Dair Kanunun ile karsilikhilik sarti aranmaksizin
yabancilara kdyler de dahil miilk satisi esasini getirilmis, miilk edinme hakk1
tanmacak iilkelerin ve uyruklularinin saptanmasi yetkisi yine Bakanlar Kuruluna

birakilmistir ( RG, 1986: 19099 ). Anayasa Mahkemesi 09.10.1986 giin ve 986/18
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esas, 986/24 karar sayili karariyla 3278 sayili kanunu Anayasaya aykir1 bularak iptal
etmistir ( RG, 1987: 19358 ). Mahkeme, her iki iptal kararinda da gerekge olarak,
tarih boyunca devletlerin iilkelerindeki yabanci unsurlara kusku ile baktiklar1 ve bazi
haklar1 onlardan esirgedikleri, bazilarii ise kimi kosullara baglamak suretiyle
sinirladiklarini, sinirlamaya tabi tutulan haklarin en basinda da miilk edinme
hakkinin geldigi, zira bu hakkin iilke denilen yurt topragiyla ilgili oldugu, iilkenin
devletin asli ve maddi unsurlarindan biri oldugu, iilke olmadan devletin de
olamayacagi, toprak ile alakali konuda insan haklarina saygili, 6l¢iilli, adil bir
siirlama yapmanin da devlet i¢in bir nefsi miidafaa tedbiri niteliginde oldugu, bdyle
bir tedbirden vazgecebilmek cogu kez olas1 olmadigi, bununla beraber devletlerarasi
iligkilerde miitekabiliyet prensibinin esas alinmasi1 gerektigi, vatandasimiza kendi
tilkesinde miilk edinmesine katlanamayan bir devletin uyrugundan her halde bu
hakkin da esirgenmesinin gerekecegi, aksine bir durumun ise yabanciya taninmis bir
imtiyaz sayilacagi, yabanciya satilmis topraklarin yasal yollardan yerine gore geri
alabilmesi olanaginin varligmma da giivenilemeyecegi, yabancinin her an kendi
devletinin himayesinde oldugu dikkate alindiginda bdyle bir yola basvurmanin
devletlerarasi ¢etin sorunlar1 beraberinde getirmesinin kacinilmaz olacagi yolundaki
kusku ve endiselerin varligina dikkat ¢ekmistir. Anayasa Mahkemesinin iptal karar1
sonrasinda yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinimi ile ilgili
olarak 2003 yilina kadar herhangi bir diizenleme yapilmamistir. 19 Temmuz 2003
giin ve 4916 Sayil1 Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun
19. maddesinde yapilan yeni diizenleme ile; a- Karsilikli olmak ve kanuni
siirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci gercek kisilerin yani sira yabanci tilkelerde
o iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de 30
hektar ile simirli olmak iizere tasinmaz edinme hakki taninmistir. b- Yabanci
uyruklu gergek kisilerin miras yoluyla tasinmaz edinmesinde karsiliklilik kosulu
kaldirilmig, karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz
ediniminde kendi vatandaglarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi haklarin Tiirkiye
Cumbhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esas alinmistir. c-

Yine, 442 Sayili Koy Kanununun 87°nci maddesi yiiriirliikten kaldirilmis ve
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koy siirlari igerisinde de tasinmaz edinimi miimkiin hale gelmistir. d- Sinirl1 ayni
haklarin (yararlanma hakki, oturma hakki, iist hakki, ipotek vb.) tesis edilmesinde
yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri i¢in karsiliklilik kosulu
kaldirilmistir. e- Askeri bolge ve gilivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelerdeki
kisitlamalar aynen muhafaza edilmis, mevcut kisitlamalara ek olarak kamu yarari
ve llke giivenligi bakimindan bu maddenin wuygulanmayacagi yerleri
belirlemeye yonelik Bakanlar Kuruluna yetki verilmistir ( RG, 2003: 25173 ).
4916 sayili kanun ile getirilen bu degisiklikler de 1984 ve 1986 yillarinda yapilan
3029 ve 3278 sayili kanunlarda oldugu gibi Anayasa Mahkemesince Anayasaya
uygun bulunmayarak iptal edilmistir ( RG, 2005: 25797 ). Anayasa Mahkemesi iptal
gerekcesinde; 3029 ve 3278 sayili kanunlarin iptal gerekgelerinde oldugu gibi
ozellikle iilkede yabancinin arazi ve emlak edinmesinin salt bir miilkiyet sorunu gibi
degerlendirilmemesi gerektigi, topragin devletin vazgecilmesi olanaksiz asli maddi
unsuru, egemenlik ve bagimsizlik simgesi oldugu, iilke olmadan devletin
olamayacagi, toprak ile alakali konuda, insan haklarina saygil, Ol¢iilii, adil bir
sinirlamanin devlet i¢in bir nefsi miidafaa tedbiri niteliginde olup devletin boyle bir
tedbirden vazgecebilmesinin genellikle diisliniilemeyecegi, yurdun belli bolgelerinde
toprak alacak yabancilarin o bolgelerde ¢ogunluk saglayarak etkinlik kazanmalarinin
ve yabancilar tarafindan miilk edinilen iilke topraklarmin tilkeden kopma noktasina
gelmesinin akildan c¢ikarilmamasi gereken ve yakin tarihte Ornekleri bulunan
olasiliklar oldugu, ayrica AB iiyelerinin hemen hemen tiimiinde yabancilarin tarim
arazilerinde tasinmaz mal edinmesine imkan verilmezken; iilke topraklarinin
tiimiiniin yabancilarin miilk edinmesine ag¢ik tutulmasinin {ilkenin bdliinmez
biitiinligii ilkesiyle bagdasmasinin beklenemeyecegini ileri siirmiistiir. Anayasa
Mahkemesi 14.03.2005 tarihli ve 2003/70 esas. 2005/14 karar sayili bu iptal
kararinin Resmi Gazetede yayimlanasindan 3 ay sonra yliriirliige girmesini
kararlagtirilmis, ancak TBMM’sinin Anayasa Mahkemesinin 6ngordiigii bu siire
icinde yeni bir diizenleme yaparak kanunlastiramamasi iizerine bugiin yirirliikte
bulunan 5444 Sayili Tapu Kanunun 35 maddesini degistiren kanun ge¢cmise etkili

olarak, 26.07.2005 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere yiirlirliige girmistir.
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Bu dénemde yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin tilkemizdeki miilk edinimleri
ile ilgili is ve islemler, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel

Miidiirligiince yiiriirliige konulan genelgelerce yerine getirilmistir.

2.2.2.4. 5444 Sayih Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ve
Anayasa Mahkemesi Karar:

07.01.2006 giin ve 26046 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren ve
bugiinde yiiriirlikte bulunan 5444 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile 22/12/1934 tarihli ve 2644 Sayili Tapu Kanununun 35. maddesi
degistirilmistir. Yapilan yeni diizenleme ile; a- Yabanci uyruklu gergek kisilerin
karsilikl1 olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kosuluyla, sadece is yeri ve mesken
olarak kullanmak iizere uygulama imar plam1 veya mevzii imar plani i¢inde bu
amaglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlari edinebilecekleri, b- Sinirli ayni hak tesis
edilmesinde de aymi kosullarin aranacagi, c- Yabanci uyruklu gercek kisinin iilke
genelinde edinebilecedi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni
haklarin toplam yiiz6l¢iimiiniin, iki buguk hektar (25 doniim) sinirin1 asamayacagi,
ancak Bakanlar Kuruluna 30 hektara kadar izin verme yetkisinin tanindigi, d-
Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin ancak 06zel kanun hiikiimleri c¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
taginmazlar iizerinde sinirli ayni hak edinebilecekleri, e- Yabanci uyruklu gercek kisi ve
yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri lehine Tiirkiye’de taginmaz rehni tesisinde kanunu birinci ve ikinci fikralarda
yer alan karsilikliklik, kanuni smirlamalara uyulmasi gibi herhangi bir kayit ve
sinirlamalarin aranmayacagi, f- Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
disindakilerin (6rnegin dernekler) Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinemeyecekleri ve yine
lehlerine sinirli ayni hak tesisinde bulunulamayacagi, g- Karsilikliligi bulunan devlet
vatandaglarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlari i¢in kanunun birinci
fikrasinda yer verilen “Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni
siirlamalara uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak tizere,
uygulama imar plam1 veya mevziii imar plani iginde bu amaglarla ayrilip tescil edilen

taginmazlar1 edinebilirler.” yolundaki kayit ve sinirlamalarin ancak Oliime bagl
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tasarruflarda uygulanabilecegi h- Karsilikliligi bulunmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve smirli ayni haklarin intikal islemlerinin
yapilarak tasfiye edilecegi, 1- Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durumun esas
oldugu, bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig iilke uyruklularia
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tanidigi
haklarin, TC vatandaglarina da taninmasinin esas alinacagi, i- Sulama, enerji, tarim,
maden, SIT, inang ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlarin, dzel
koruma alanlar ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlar
ile stratejik yerlerde kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirli ayni
hak edinilemeyecek alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas
koordinatl harita ve planlarini iceren teklifi lizerine belirlemeye Bakanlar Kurulunun
yetkili olacagi, j- Yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
taginmazlarin, illere ve il yiizolgimiine gore % 05’1 gegmemek ilizere oranini tespite

Bakanlar Kurulunun yetkili olacag: hiikiim altina alinmistir.

Goriildigl iizere yeni kanun ile 6zellikle yabanci uyruklu gercek kisiler baglaminda,
onceki diizenlemelere oranla onemli sayilabilecek kisitlamalar getirilmistir. Buna
karsilik yabanci {ilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret girketlerinin, ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti
ve tasinmazlar {lizerinde sinirli ayni hak edinebilecekleri belirtilerek, tiizel kisilerin
karsilikli olmak ve 30 hektar1 gegmemesi kosullar1 kaldirilarak, taginmaz miilk

edinmelerine genis yetki ve haklar verilmistir ( RG, 2006: 26046 ).

Anayasa Mahkemesi, 5444 sayili kanunla yeniden diizenlenen 22.12.1934 tarihli ve
2644 Sayili Tapu Kanununun 35. maddesinin birinci fikrasinin doérdiincii tiimcesinde
yer alan “Bu fikrada belirtilen kosullarla yiizol¢iimii miktarimi otuz hektara kadar
artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir” ibaresi ile yedinci fikrasinin “ ve yabanci
uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il
viizolgiimiine gore % 05°i ge¢memek iizere oranmini tespite Bakanlar Kurulu
yetkilidir’ yolundaki hiikkmiinli gerekceli kararin Resmi Gazetede yayimlanmasindan
itibaren 3 ay sonra yliriirliige girmek {izere iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesinin 5444

sayili kanunun ilgili fikralarmin yirirligiinii durdurmas: kararinin gerekgeli karari
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22.11.2007 tarih ve 26708 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiirlirliige girmistir.
5444 sayilh kanunla getirilen iki 6nemli diizenleme iptal edilmis olmakla beraber,
burada dikkat ¢eken husus yabanci gercek kisilerin ylizélglimii 2.5 hektara kadar olan
taginmazlar1 yasal g¢erceve iginde edinmeleri halinde Anayasa Mahkemesinin bunu

Anayasaya aykir1 bulmamasidir.

2.2.3. 5444 Sayih Kanun ve Getirdigi Simirlamalar:

Glinlimiizde 5444 sayili kanun ile yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere miilk
satisinda en Onemli (2) kriterden biri karsiliklilik, digeri de kanuni sinirlamalara
uyulmasidir. Ancak bunlar kadar 6nemli olan bir diger sinirlama da satin alinacak
tasinmaz miilklerin imar planlarinda ya da mevzii imar planlarinda konut ve igyeri
olarak kullanima ayrilmig bdliimlerde bulunmasi ve satin alinan taginmaz miilkiin

sadece konut ve igyeri olarak kullanilmasidir.

2.2.3.1. Karsihkhhk:

Devletlerarasi iligkilerde karsilikli islem esas1 devletlerin iilkeleri iizerindeki egemenlik
haklarinin dogal sonuglarindan biridir. Devletlerin iligkilerinde az ya da ¢ok gelismislik,
niifus ve toprak biiylikligli ve diger niteliklerinin nazara alinmamasi bunlarin
birbirlerine esit olduklar1 prensibine dayanir ( Celikel ve Gelgel, 2000: 56 ). Toprak ve
taginmaz miilk edinme konusundaki karsiliklilik esasinin baska konulardaki karsiliklilik
esasindan farkli yani devletin lilke denilen asli-maddi unsuruyla olan iligkisidir. Kendi
vatandasina yabanci iilkede ayni hakki saglamadan iilkesinde yabanciya hak taninmasi
kolaylikla savunulamaz. Bu itibarla vatandasimizin kendi iilkesinde miilk edinmesine
katlanamayan bir devlet uyrugundan herhalde bu hakkin esirgenmesi gerekir (Aybay,
2005: 82). Aksine bir durum ise yabanciya taninmig bir ayricalik sayilir. Karsilikli islem
esas1 uluslararasi iliskilerde esitligi saglayan bir denge aracidir. Bu prensibe gore bir
yabancinin Tiirkiye’de bu haktan yararlanabilmesi, Tiirklerin de o yabancinin iilkesinde
ayni tiir ve nitelikte olan haklardan yararlanmasina baghdir. Karsilikli islem esasi
antlasma (akdi veya siyasi) ya da kanun ile (kanuni veya fiili) olabilir. Hukukumuzda
kanuni karsilikli islem yabanci gercek kisilerin iilkemizde taginmaz mal edinme ve

miras haklar1 konusunda da aranmaktadir ( Levi, 2006:75 ). Tapu Kanununun 35.
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maddesinde aranan karsilikli islemin kanuni ve fiili bir karsiliklilik oldugu konusunda
doktrin ve uygulamada birlik vardir. Hakkin tiirii ve nitelik agisindan tam bir benzerlik
tasimaz ve karsilikli olarak fiilen yararlanmanin saglanmis olmasi, karsilikliligin
istenilen kosuludur. Yabanci devlet yer, miktar, cins, izin alma, ikamet yoniinden Tiirk
uyruklular (veya tiim yabancilar) i¢in bazi smirlamalar getirmis ise, o devletin
uyruklusu da ayni smirlamalara tabi olarak Tiirkiye’de tasinmaz edinebilir ( Mutlu,
2005: 281 ). Yabanci iilke mevzuatinda bir engel olmamakla beraber Tiirk
vatandaglarinin o iilkede tasinmaz mal edinmeleri su veya bu bicimde fiilen
engelleniyorsa, Tapu Kanununun 35. maddesinde aciklanan edinme engelinin
bulunmadigini sdylemek miimkiin degildir. Bunun yaninda yabanci iilke tasinmazin
bulundugu yer bakimindan (6rnegin sahilde bulunan tasinmazlarla ilgili) izne baghlik ve
yasaklamalar getirilmisse, bizim mevzuatimiz bakimindan engel olmasa bile sahildeki
taginmazin yabanci tarafindan edinilebilecegi kabul edilemez ( Celikel ve Gelgel, 2000:

57.)

2.2.3.1.1. Giiniimiizde Karsihkhihigin Uygulanisi:

5444 sayili kanun ile karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durumun esas alinacagi
kabul edilerek, ilk kez karsilikliligin tiirii konusunda bir aciklik getirilmistir ( Eksi,
2006: 39 ) Karsiliklilik halen yiiriirlikte olan 5444 sayili kanunun en Onemli
sinirlamalarindan  birisini teskil etmektedir. Uygulamada tasinmaz miilk edinme
bakimindan Tiirkiye ile karsilikliligi bulunan iilkeler Disisleri Bakanliginca Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigline bildirilmekte, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiglince de
ilgili tapu ve sicil miidiirliiklerine karsiliklilig1 bulunan tlkelerin listeleri gonderilerek

buna uygun iglem yapilmasi saglanmaktadir.

2.2.3.1.2. Ulkelerin Karsihklihk Bakimindan Siiflandirilmalari:

5444 sayili kanunun ylriirlige girmesi ile kanunun ana kriter ve kisitlamalar1 dikkate
alinarak Disisleri Bakanhiginca tlkeler karsiliklilik bakimindan yeniden bir

degerlendirmeye tutulmustur. Bu konudaki liste Tapu Kadastro Genel Miidiirliigliniin

20.01.2006 giin ve 2006/1 sayil1 genelgesinin ekinde yayinlanmustir.
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2.2.3.1.3. Vatandaslar1 Tasinmaz Edinebilen Ulkeler:

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 20.01.2006 giin ve 2006/1 sayili genelgesinin
ekinde yer alan liste uyarinca, Almanya, Amerika Birlesik Devletleri, Angola, Arjantin,
Belgika, Benin, Brezilya, Burkina Faso, Burindi, Cat, Dominik Cumhuriyeti, Estonya,
Fildisi Sahili, Finlandiya, Fransa, Gabon, Gambiya, Gine, Gine-Bisau, Gliney Afrika
Cumhuriyeti, Giircistan, Hirvatistan, Hollanda, Ingiltere, irlanda, Ispanya, Isvec, Italya,
Jameika, Kenya, KKTC, Kolombiya, Liibnan, Liiksemburg, Mali, Moldova, Monako,
Namibya, Norveg, Nijer, Portekiz, Peru, Senegal, Sirbistan ve Karadag, Slovakya,
Surinan, Ukrayna, Uruguay, Yesilburun Adalar1 olmak {iizere toplam 49 iilkenin
vatandaglar iilkemizde higbir sarta bagli olmaksizin tasinmaz edinebilen {ilkeler olarak

yer almustir.

2.2.3.1.4. Vatandaslar1 Tasinmaz Edinemeyen Ulkeler:

5444 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun uyarinca vatandaglari
tasinmaz edinemeyen iilkeler listesinde, Afganistan, Birlesik Arap Emirlikleri,
Banglades, Belarus, Cek Cumbhuriyeti, Dominika, Etyopya, Eritre, Gana, Haiti, Irak,
Kambogya, Katar, Kongo Demokratik Cumbhuriyeti (KDC), Kuzey Kore, Kuveyt,
Kiiba, Laos, Libya, Maldivler, Myanmar, Nijerya, Oman, Sierra Leone, Slovenya,
Somali, Saint Lucia, Suudi Arabistan, Tacikistan, Tonga, Vietnam, Yemen olmak iizere

toplam 32 iilke yer almaktadir.

2.2.3.1.5. Tasinmaz Miilk Edinmeleri “ikamet Izni” On Sartina Bagh iilkeler:

Aslinda 5444 sayilh kanunda yer almamakla beraber, Icisleri Bakanligimin
01.06.2006 tarihli Genelgesi ile Tiirkiye’de gayrimenkul edinmesi "ikamet izni" 6n
sartina bagl olan 14 {ilke vatandaslar1 i¢in aranan bu kosul, kaldirilmistir. Genelge
ile aralarinda Israil, Rusya Federasyonu, Bosna Hersek, Hindistan, Maritus, Misir,
Singapur, Togo, Endonezya, Kongo Cumhuriyeti, Sili, Filipinler, Tayland ve

Ozbekistan bulundugu 14 iilke vatandasmin daha once Tiirkiye’den gayrimenkul
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edinmesinin 6n kosulu olarak uygulanan "ikamet izni" sarti ile gayrimenkul

sinirlamasi kaldirilmistir.

2.2.3.2. Kanuni Simirlayic1 Hiikiimler:

5444 sayili kanun ile lilkemizde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin taginmaz
miilk edinmelerine getirilen bir diger kriter de yabanci uyruklularin kanuni
sinirlamalara uygun olarak ve halen yiiriirlikte bulunan ¢esitli kanunlarla getirilen
varsa yasak ve sinirlara uygun olarak tasinmaz miilk edinmeleridir. Bir baska deyisle
yabanc1 uyruklu gercek ve tiizel kisiler tapu kanunun 35. maddesini degistiren 5444
sayili kanunun amir hiikiimleri disinda halen vyiiriirliikte bulunan ilgili diger
mevzuatin sinirlama ve varsa yasaklamalarma da uyacaklardir. Yabanci uyruklu
gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de miilk edinimini sinirlandiran baglica diger ilgili
kanuni diizenlemeleri; a- 442 Sayili Koy Kanunu ( RG. 1924:68), b)- 18.12.1981
giinlii, 2565 Sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu( RG. 1981:
17552 ) ile, 30 Nisan 1983 giinlii Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Yonetmeligi ( RG, 1983: 18033 ), c- 28.05.1927 giinlii, 1062 Sayili Hudutlar
Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiye’deki Tebaalari
Emlakine Karsi Mukabelei Bilmisil Tedabiri Ittihazi Hakkinda Kanun, kisaca
Mukabele-i Bilmisil Kanunu ( RG, 1927: 608 ), d)- 03 Mart 1924 Tarih ve 431 Sayil
Hilafetin flgasina Dair Kanun (RG, 1924: 63 ), d)- 11.02.1964 giinlii, 403 Say1l1 Tiirk
Vatandashigr Kanunu ( RG, 1964: 11638 ), e)- 13.03.1331 Tarihli ve 333 Sayili
Miitagayyip ve Firari Sahislar Hakkinda Kanun ( RG, 1963: 317 ), f)- 3083 Sayili
Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu ( RG,
1984: 18592 ), g)- 20.02.1930 Tarih ve 1567 Sayili Tiirk Parasinin Kiymetini
Koruma Hakkinda Kanun ( RG, 1930: 1433), h)- 8/2/2007 Tarih ve 5580 Sayil1 Ozel
Ogretim Kurumlar1 Kanunu ( RG, 2007: 26434), i- Petrol Kanunu (RG, 1954: 8659 ),
j- 5411 Sayili Bankacilik Kanunu ( RG, 2005: 25983 miikerer ), k- 22.06.2004 tarihli
ve 5195 Sayili kanun ile degisik 09.01.2002 tarihli ve 4737 Sayili Endistri Bolgeleri
Kanunu ( RG, 2002: 24645 ), 1- 24.11.1994 Tarihli 4046 Sayili Ozellestirme Kanunu
( RG, 1994: 22124 ), m- 06.06.1985 Tarihli ve 3218 Sayil1 Serbest Bolgeler Kanunu
(RG, 1985: 18775 ) olarak siralamak miimkiindiir.
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2.2.4. 5444 Sayih Kanuna Gore Yabanci Uyruklu Tiizel Kisilerin Miilk Edinmesi:

5444 sayili kanunun 1. maddesinin ikinci fikrasinda Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinebilecek yabanci uyruklu tiizel kisilerin yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri oldugu ve yabanci tiizel
kisilerin gergek uyruklu kisilerde oldugu gibi karsiliklilik ilkesinin de aranmayacagi
hiikim altina alinmistir. Yine 5444 sayili kanunda dernek ve vakif niteligindeki diger
tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinmelerine izin verilmemektedir.
Yiiriirliikteki tapu kanunu gore Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinemeyen dernek ve

vakiflar sinirli ayni haklar da tesis edememektedirler.
2.2.5. 5444 Sayih Kanuna Getirilen Simirlamalarin Istisnasi; Tasinmaz Rehni:

Ulkemizde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere 5444 sayili kanunla getirilen
sinirlamalarin istisnasini taginmaz rehni olusturmaktadir. Bilindigi lizere rehin bir
borcun dngoriilen sartlara uygun olarak 6denmemesi veya alacagin tehlikeye girmesi
halinde bu alacagin tahsilini saglamak amaciyla alacakliya menkul (taginir) veya
gayrimenkul (tasinmaz) bir malin karsilik gosterilmesidir. Rehinde, rehin alan kisi
rehin verilen varlig1 sattirarak alacagini tahsilini saglar. Bu hak, alacagin giivence
altina alinmasidir. Burada unutulmamasi gereken konu, rehin hakkinin sahibine

rehnedilen esyay1 kullanmak ya da ondan yararlanmak imkanini vermemesidir.

Halen rehin hakkinin uygulamasi bakimindan rehinli alacaklinin Tiirk ya da yabanci

olmasi arasinda bir fark bulunmamaktadir.

3. GUNUMUZDE YABANCI UYRUKLU GERCEK KISILERIN MULK
EDINMESI UYGULAMASINA DiGER ULKELERIN BAKISI:

3.1. AB UYESI ULKELERIN YABANCI UYRUKLULARIN TASINMAZ
EDINIMINE GENEL OLARAK BAKISLARI:

3.1.1. AB Uyesi Ulkelerde Genel Uygulamalar:

Avrupa Ekonomik Toplulugunu kuran ve 1987 yilinda Avrupa Tek Senedi, 1992
yilinda AB Antlagmasi ve 1997 yilinda Amsterdam Antlagmasi ile degistirilen Roma
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Antlagmasi, yabancilarin tasinmaz edinmesi konusuna deginmemistir. Bununla
birlikte antlasma vatandasliga bakilmaksizin iiye devletlerin arasinda kisilerin,
mallarin, hizmetlerin ve sermayenin dolasimini1 kabul etmekte ve iiye devletlerin
vatandaslarinin  herhangi bir iiye devlette yerlesme hakkinin tanimmmasini
diizenlemektedir. Ancak AB liyesi olamayan bir devletin vatandaslari i¢in bu tiir
bir hak taninmas1 bu hak kapsaminda yer almamaktadir ( Ozdilek, [web], 2007 ).
07.12.2000 tarihinde Fransa’nin Nice kentinde imzalanan AB Temel Haklar Sartinin
17. maddesi miilk edinme hakkini diizenlemektedir. Bu maddeye gore, herkes, yasal
sekilde elde ettigi miilklere sahip olma, kullanma, elden ¢ikarma ve miras birakma
hakkina sahiptir. kamu menfaati nedeniyle veya kanunda Ongoriilen sartlar
cercevesinde yapilmasi disinda hi¢ kimsenin elinden miilkii alinamaz. Miilkiin
kullanimi, kamu menfaati i¢in gerekli oldugu 6l¢iide yasa ile diizenlenebilir. Ancak
bu durumda da adil bir tazminat 6denmesi esastir ( Dag [web], 2005 ). Yine 20 Mart
1952 tarihinde Paris’te imzalanan ve 18 Mart 1954 tarihinde yiiriirliige giren
Tiirkiye’nin de 18 Mayis 1954 tarihinde onayladigi Avrupa Insan Haklar
Sozlesmesine Ek-1 No’lu Protokoliin “Miilkiyetin Korunmas1” basligini tagiyan 1.
maddesinde her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina riayet
edilmesini isteme hakki oldugu, bir kimsenin ancak kamu yarar1 sebebiyle ve
kanunda ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak
mal ve miilkten yoksun birakilabilecegini hiikiim altina almistir. Aslinda. s6zlesme
ile miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmayip genel yarar amacina yonelik bazi
kisitlama veya sinirlamalara konu olabilecegi belirtilmektedir ( Goziibliyiikk ve
Golciiklii, 2005: 420 ). Burada dikkat ¢ekici olan miilkiyet hakki edinimine izin verip
vermemek ve hak ediniminin kosullarint belirlemek kanun koyucunun takdirinde
bulunmasidir ( Boztosun ve digerleri [web], 2005 ). Yine 18.07.2004 tarihinde kabul
edilip 29.10.2004 tarihinde imzalanan ancak tim {iiye devletlerde yapilacak
referandumlarda kabul edilmesi ile yiiriirliige girebilecek olan AB anayasasinda
miilkiyet hakki, “Birligin Temel Haklar Antlasmasi” basligin1 tasiyan II. bdlim
altinda yer alan madde I1-7 ile diizenlenmistir. Maddenin ilk fikrasinda “Herkes yasal
olarak edindigi varliklarina sahip olma, bunlar1 kullanma, elden ¢ikarma ve miras
olarak birakma hakkina sahiptir. Kamu yararina olmasi ve kanun geregince kayiplari

icin zamaninda adil bir tazminat 6denen durumlar ve kosullar altinda olmasi disinda,
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hi¢ kimse varliklarindan mahrum birakilamaz. Miilkiyet kullanimi, “genel ¢ikar
acisindan gerekli oldugu ol¢iide yasalarca diizenlenebilir” ifadesine yer verilmistir.
Maddede yer alan “herkes” kelimesinden yalnizca AB vatandaslarinin degil, tim
kisilerin AB anayasasini kabul eden devletlerde miilkiyet hakkinin tanindigi, bununla
birlikte bu hakkin genel g¢ikarlar nedeniyle yasalarla diizenlemelere tabi
tutulabilecegi belirtilmektedir. Ayrica antlasmanin kisilerin ve hizmetlerin serbest
dolagimmin 6ngoriildiigic. Madde 111-133’te de calisanlarin iiye devletlerin
topraklarinda serbestce dolasabilme hakkinin, kamu politikasi, kamu giivenligi veya
kamu saghigi gerekgeleri ile sinirlanabilecegi ongorillmektedir ( Mutlu, 2003: 267 ).
Kisacasi, AB iilkelerinde yabancilarin tasinmaz edinmesinde kabul edilen zorunlu
bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu yonde bir zorunlulugun olmamasinin sonucu
olarak AB’ne iiye devletlerin biiyiik bir kisminda yabanci uyruklu kisilerin
tasinmaz edinmesi farkli sekillerde kisitlamaktadir. Her ne kadar AB
politikalarindan biri olan sermayenin ve kisilerin serbest dolasimi dogrultusunda
s0z konusu iilkeler arasindaki sinirlar kaldirilarak ve “AB vatandasligi” gibi
bir kavram getirilerek AB {iiyelerinin vatandaglar1 arasinda bir¢ok alanda esit
uygulamalara gidilmekte ise de, AB iilkelerinde tasinmaz ediniminin iilkenin
giivenligi, kamu yarari, iilke egemenligi ve tarihsel gelisim bakimindan 6nemli
oldugunu getirmis olduklar1 farkli kisitlamalar ile veya farkli politikalar ile
ortaya koymaktadirlar ( Kurtoglu, 2007: 62 ). Dolayisiyla iiye {ilkeler kendi
vatandaglar ile diger iiye lilke vatandaslar1 arasinda ayrimecilik yapmamak kaydiyla,
miilkiyet hukuku alaninda serbestce diizenleme yapma hakkina sahiptir. Bu
gelismenin bir sonucu olarak AB’nin tam iiyesi olan iilkelerde yabancilarin taginmaz

mal edinimi oldukca farkli kisitlamalara, kosul ve sinirlamalara tabi tutulmaktadir.

3.1.2. AB Uyesi Ulkelerde Getirilen Stmrlamalara Iliskin Ornekler:

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

etkili bir vergi denetim sistemi mevcuttur ve tasinmaz edinebilmek i¢in Oncelikle
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oturma izni almak gerekmektedir. Taginmazin alinmasindan 6nce taginmaz bedelinin %

25’1 bankaya yatirilarak paranin kaynagi arastirilmaktadir ( Kurtoglu, 2007: 64 ).

3.1.2.2. Avusturya: Avusturya yabanci uyruklu kisilerin taginmaz edinmesinde veya
satin almasinda birtakim sinirlamalar uygulamaktadir. Ozellikle tarihsel nedenlerle
Avusturya’da tasinmaz mal edinmek isteyenlerin sahip olmalar1 gereken bazi 6zellikler
bulunmaktadir. Ancak son yillarda getirilen kisitlamalarin gevsetilmeye baslandigi
goriilmekte, 6zellikle Avusturya’nin AB’ye katilmasinin ardindan AB iiyesi tilkelerin
vatandaglarinin taginmaz edinmesine iliskin diizenlemeler degistirilmistir. AB iiyesi
devletlerin  vatandaglar1 bu iilkede Avusturya vatandaslar1 gibi tasinmaz
edinebilmektedir. AB vatandasi olmayan yabancilarin taginmaz edinmesi ig¢in
yabancimin tasinmazin bulundugu yerdeki yerel makamlardan izin almalar

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

3.1.2.3. Belcika: Tasinmaz edinimi ve tasarrufu konusunda yabancilara vatandaslardan
farkli olarak uygulanan 6zel hiikiimler bulunmamaktadir ( DB, 1964: 43’den aktaran
Kurtoglu, 2006: 69 ).

3.1.2.4. Bulgaristan: 01.01.2007 tarihinde AB’ne iiye olan Bulgaristan’da Anayasanin
21. maddesinde topragin devletin temel unsuru oldugu ve tarima elverigli arazilerin
yalnizca bu maksatla kullanilabilecegi belirtilmektedir. Bulgaristan’da yabancilarin
tasinmaz edinmesine iliskin diizenlemeler AB’ye iiyelikten once ve sonra seklinde iki
sekilde incelenebilmektedir. Bulgaristan’m AB’ye tam {iiye olmasindan &nce
Anayasanin miilkiyet hakkini diizenleyen 22. maddesine gdre yabanci gergek veya tiizel
kisilerin miras diginda toprak sahibi olmalar1 yasaktir. Bulgaristan’in AB’ye aday
olmasi ile yiiriirliige giren 22. maddenin yeni halinde ise yabancilarin AB’ne {liyelik
sartlarina ve uluslararasi  antlagsmalara uygun olarak tasinmaz edinebilecekleri
belirtilmektedir. ( NARB [web], 2007 ). Bunun yani sira yabancilarin 6zellikle sinir
bolgelerinden tasinmaz edinmelerinde bir gegis donemi uygulanmaktadir. Yabancilarin
icinde toprak miilkiyeti icermeyen apartman dairesi satin alma hakki ise izne bagh

olarak taninmaktadir. Bununla birlikte ilgili diger yasalarda degisiklikler yapilmasi,
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ancak yapilacak olan bu degisikliklerinin 2014-2015 yillarindan itibaren uygulanmaya
baslamasi s6z konusudur ( Property Abroad [web], 2007 ).

3.1.2.5. Cek Cumbhuriyeti: Cek Cumhuriyeti, Amsterdam Antlagmasinda yer alan
sermayenin serbest dolagimi oniindeki kisitlamalari kaldirmaya yonelik maddeye iki
cekince koymustur. Buna gore tarim alanlari, orman alanlar1 ve kalici yerlesimin
olmadig1 yerlerde bina insa etmek lizere edinilen tasinmazlarin elde edilmesi icin iki
gecis donemi ortaya konmustur. S6z konusu sézlesmeye gore gecis donemi boyunca
Cek Cumbhuriyeti, AB’ye katilimdan itibaren 5 yil boyunca iilkede siirekli olarak
oturmayan diger AB iiyesi devletlerin vatandaslarinin ve Cek Cumhuriyeti’nde ofis,
sube ya da temsilciligi bulunmayan AB sirketlerine iliskin kisitlamalar ile {iyelige
katilimdan itibaren 7 yillik bir siire boyunca yasal diizenlemeler ile getirilen orman
arazilerinin ve tarim alanlarinin edinilmesinin 6niindeki sinirlamalar1 kaldiracaktir.
Bunun yani sira lilkeye yerlesmek isteyen AB vatandasi ciftcilere Cek vatandaslarina

uyguladig1i muamelenin aynisin1 uygulayacaktir ( Slavikova [web], 2007 ).

3.1.2.6. Danimarka: Danimarka’da gerek yabancilarin gerekse bu iilke vatandaslarinin
yazlik ev edinebilmeleri icin en az 5 yil Danimarka’da ikamet ediyor olmasi
gerekmektedir. Ancak bu durum yalnizca yazlik ev edinmek icin gecerli olmaktadir (

Kurtoglu, 2007: 66 )

3.1.2.7. Estonya: 1 Mayis 2004 itibariyle AB iiyesi olan Estonya’da da imzalanan Ek
Protokol ile yabancilarin tasinmaz edinmesine 7 yillik bir gecis sliresi getirilmistir.
Ayrica Estonya’nin koruma Onlemi getirmesi halinde bu siirenin 3 yi1l daha
uzatilabilecegi kabul edilmistir. Bununla birlikte Estonya vatandaslari son 3 yildir bu
iilkede ikamet eden Avrupa Ekonomik Alani1 (AEA) na dahil devletlerin vatandaslar1 ve
edinilmek istenen tasinmazin ilgili oldugu ticaret siciline kayith olan tiizel kisiler

getirilmis olan kisitlanmalardan muaf tutulmaktadirlar (Mutlu, 2005: 270).
3.1.2.8. Fransa: Fransa’da yabancilarin tasinmaz edinmeleri oniinde yasal bir sinirlama

bulunmamaktadir. Bununla birlikte uygulanan siki vergi politikalar1 ile yabancilara

yonelik farkl1 bir uygulama getirilmektedir. Ornegin, bir sirketin sahibi oldugu tasinmaz
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s0z konusu ise, bu sirketin sahip oldugu tasinmazin toplam degerinin % 3’ vergi
alinmaktadir. Ayrica tasinmazin degerinin belli bir miktarin {istiinde olmasi halinde

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

3.1.2.9. Ingiltere: Ingiltere’de AB iiyesi ve diger iilke vatandaslari tasinmaz edinme
konusunda ger¢ek ve tiizel kisi ayrimi yapilmaksizin ayni uygulamaya tabi
tutulmaktadir. ingiltere’de hem kendi vatandaslarma hem de yabanci uyruklu kisilere
uygulanan kisitlamalar kraliyet ailesine ait miilklere, ulusal park ve bahgelerin
korunmasina, askeri amaglarla kullanilan alanlara ve sivil havaciliga tahsis edilmis
alanlara iliskin diizenlemeler ile ilgilidir. Her gayrimenkul bakimindan bu tiir
sinirlamalarin olup olmadig1 ve miilkiyet hakkinin tesis edilip edilemeyecegi tapu
sicilinden arastirilmaktadir (Mutlu, 2005: 268). Ayrica birinci sinif tarim arazisi olarak
kabul edilen arazilerin mutlaka tarimsal faaliyetlere birakilmasi kosulu bulunmaktadir (
DKP, 2007 84 ). Bunun yam sira Ingiltere’de arazilerin ¢iplak miilkiyeti Kraliyet
ailesine aittir ve kisilere devredilmemektedir. Kisilere tasinmazlar iizerinde siireyle

siirli hak taninmaktadir ( Boztosun ve digerleri [web], 2005 ).

3.1.2.10. Hollanda: Hollanda hukukuna gore tasinmaz edinmede herhangi bir kayit
veya izin alma zorunlulugu bulunmamaktadir. Tasinmaz edinme konusunda yabanci
gercek ve tiizel kisiler Hollanda’da yerlesik gercek ve tiizel kisilerle esit durumdadir.
Izin hususunda yerel yénetimlerin konutlarda oturma konusundaki diizenlemeleri,
Hollanda’da yerlesik olanlar ve yabancilar hakkinda fark go6zetilmeksizin
uygulanmaktadir. Alict ve saticilar hakkinda Hollanda da yerlesik olan kimseler i¢in
yiriirlikte bulunan yasal diizenlemeler disinda herhangi bir farkli diizenleme

bulunmamaktadir ( Imamoglu, 2007: 367 )

3.1.2.11. Ispanya: Ispanya’da 1 Ocak 1986 tarihinde Avrupa Topluluguna girmesinden
once yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinmelerine kati
sinirlamalar getirilmig iken, topluluk {tiyesi olmasinin akabinde, tasinmaz miilk
edinmenin Onilindeki kanuni smirliliklarin  biiyiik  boliimii  Avrupa Toplulugu
Sozlesmesinin ayirimceilik yasagini diizenleyen 61. maddesi ile ¢elismesi nedeniyle i¢

hukuklarinda yapilan yeni diizenlemelerle kaldirilmistir.
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Halen Ispanya’da tasinmazlar iizerinde miilkiyet ve diger ayni haklarin ediniminin
ulusal giivenlik nedeniyle sinirlama ve yasaklamalara tabi tutuldugu bolgeler 3 gruba
ayrilmuistir. a- Ulusal savunma bakimindan 6nemli bolgeler, b- Askeri ya da sivil
giivenlik bodlgeleri, c- Yabancilarin miilkiyet hakkinin smirlandig1 baz1 bolgeler. Ilk iki
gruba dahil bolgeler her somut olayda ayrica belirlenmektedir. Bu bolgelerde tasinmaz
edinimi yabancilar gibi Ispanyol vatandaslari icinde askeri makamlardan almacak izne
tabidir. Yabancilar i¢in 6zel bir kisitlama getirilmis degildir. 3. gruba dahil bolgeler
bakimindan sinirlama ve yasaklar, sadece AB tiyesi devlet vatandasi olmayan gergek ve
tiizel kisiler icin gecerlidir. Bu sinirlama ve yasaklar paylarinin % 50’sinden fazlas1 AB
iiyesi devlet vatandas1 olmayan gercek ve tiizel kisilere ait olan Ispanyol ortakliklar1 ve
AB ortakliklari icinde uygulanacaktir. Oyle ki 3. gruba dahil olan bolgeler, Ispanyol
siirlar1 dahilindeki tim kiyilar ile Katalanya, Cebelitarik, Kadiz Korfezi ve Fransa
sinir  bolgeleri, Galigya bolgesi ve Kuzey Afrika’daki Ispanyol topraklarini
kapsamaktadir. Ayrica 21.10.1983 tarihli uygulama yonetmeliginde sinirlama
kapsamindaki ¢esitli yerler gosterilmistir. Sayilan bdlgelerde yabancilar (AB {iyesi
devlet vatandast olmayanlar) ya tasinmaz iizerinde hicbir hak elde edememekte ya da
belli bir oranla smirli olarak hak sahipligine izin verilmektedir. Yiizolglimii 82,2
Km?’den daha kiiciik adalar iizerinde de yabanct (AB {iyesi devlet vatandasi
olmayanlar) miilkiyetine izin verilmemektedir. Diger bdlgelerde de yabancilari
miilkiyetinde bulunan toplam alanin o bolgenin ylizol¢iimiiniin % 15’ini asmamasi
gerekmektedir. Bu oran Kadiz Korfezi ve Cebelitarik’da % 10, Kuzey Afrika’da %
5’tir. Yabancilar sayilan bolgelerde bulunan belediye sinirlart i¢inde ya da disinda
imarl1 ya da imarsiz, her tiirlii arazi ya da yapinin herhangi bir hukuki nedene dayanarak
edinimi, taginmaz tizerinde ipotek, tasinmaz yiikli ya da bagka bir ayni hak kurulmasi,
devri ya da degisikligi yapilmasi, her tiirlii insaat isleri, izinli fakat heniiz insa
edilmemis yapilar lizerinde hak edinimi i¢in askeri makamlardan izin almak zorundadir.

Izin Savunma Bakanlig1 tarafindan verilmektedir ( Imamoglu, 2007: 367 ).
3.1.2.12. italya: Italya’da yabancilarin tasinmaz edinimi medeni kanun ile

diizenlenmigstir. Medeni kanuna gore yabanci uyruklu kisiler taginmaz edinme

konusunda Italyan vatandaslar1 ile ayn1 muameleye tabi tutulmaktadir ( CNN, [web],
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2008 ). Bununla birlikte bir yabancinin tasmnmaz edinebilmesi igin italya’da bir isverene
bagl olarak c¢alismasi, miistakil bir is sahibi olmasi, ikamet etmesi gibi sartlar
aranmaktadir. Ayrica kdy smirlart i¢indeki tasinmazlarin ylizélglimiiniin 30 hektardan
fazla olamayacagina iliskin ve sahip olunan tasinmaz mal iizerinde tasarrufta bulunmay1
sinirlayan bazi diizenlemeler (tarla ise bina insa edemeyecegi, yabanci ise oturma izni
almadan ikamet edemeyecegi gibi) bulunmaktadir ( Mutlu, 2005: 269 ). Bununla
birlikte Italyan vatandaslari tasinmaz satisinin tamamlanmasinin ardindan kayit igin % 4
oraninda vergi 6derken yabanci uyruklu kisiler % 11 oraninda vergi 6demektedirler (
Property Abroad Guide [web], 2007 ). Yine Italya’da AB iiyesi devlet vatandaslar1 da
dahil olmak {izere sinir bolgelerinde tasinmaz edinmek isteyen yabancilarin yerel
yetkililerden izin almalar1 gerekmektedir ( Ozdilek [web], 2007 ). Bunun yani sira
tasinmaz alan yabancilara ister iilkeye yerlesme niyetinde olsun ister boyle bir niyet
tasimasin, mali temsilci atanmaktadir. Bu temsilciler yabancilarin vergi ile ilgili

isleriyle ilgilenmektedirler ( CGI [web] 2007 ).

3.1.2.13. Isvec: Isve¢’te AB iiyesi olan veya olmayan tiim yabanci gercek ve tiizel
kisilerin tarima elverisli araziler ile kiralamak amaciyla bina edinmeleri taginmazin

bulundugu valilikten izin alinmas1 kosuluna baglanmistir ( Mutlu, 2005: 270 ).

3.1.2.14. Kibris Rum Kesimi: 01.05. 2004 itibariyle AB {iyesi olan Kibris Rum Kesimi
ile imzalanan Ek Protokol ile; AB iiyesi lilke vatandaglarinin ikinci yerlesim yeri satin

almasi1 konusunda 5 yillik bir gegis siiresi kabul edilmistir ( CDDKR [web], 2006 ).

3.1.2.15. Letonya: Bagimsizlik sonrasinda yabancilarin toprak edinmesine izin
verilmemistir. Aralik 1994’te yiirlirliige konulan bir diizenleme ile yabanci katiliml
ortak girisimlerin (Letonya vatandaslarinin ¢ogunluk hissesine sahip olmasi gerekir) ve
Letonya’nin yabanci yatirimlart tesvik edilmesi cergevesinde karsiliklilik anlagmasi
imzaladig1 iilkelerde kayithi yabanci sirketlerin toprak edinmesine izin verilmistir (

Conutry Report [web], 2007 ).

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

yabancilarin taginmaz edinmesi medeni kanun, anayasa, toprak kanunu, tapu sicil
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kanunu ve kadastro kanunu ile diizenlenmektedir. Litvanya’da AB’ye iiyelik
antlagsmasinin imzalanmasindan itibaren gegerli olmak kosuluyla 7 yillik bir gecis siireci

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

3.1.2.1.17. Liiksemburg: Yabancilar Liikksemburg’da karsiliklilik kosulu ile
vatandaslara taninan haklardan aynen yararlanmaktadirlar ( DB, 1964: 59°’dan aktaran,

Kurtoglu, 2006: 69).

3.1.2.18. Macaristan: Macaristan’da son doneme kadar yiriirliikte olan kanunlar
yabancilarin bu llkede tasinmaz edinmesine imkan vermemekteydi. Macar Medeni
Kanununa gore yeralti kaynaklari, yeralti sulari, nehirler, topragin alt tabakasi, kanallar,
dogal goller, kamuya ait yollar, istasyonlar, limanlar, uluslararas: sivil havaciliga agik
havaalanlar1 ve iilke lizerindeki hava sahasi devlete ait hazine mallarin1 olusturmakta ve
bunlarin yabanci gercek veya tiizel kisilere satis1 miimkiin degildi ( DKP, 2007: 84 ).
Gilintimiizde de yiiriirlikkteki diizenlemelere gore; yabanci gercek veya tiizel kisilerin
dogay1 koruma bolgelerinde bulunan taginmazlari ve tarim arazilerinin miilkiyet hakkini
edinmelerine izin verilmemektedir. Yabanci gercek veya tiizel kisiler (tlizel kisiligi
olmayan bir kurulusun biinyesinde olsa dahi) veraset yoluyla (yasal miras, sakli pay,
vasiyetname yolu ile intikal vd.) izne gerek olmadan taginmaz edinebilirler.Uygulamada
Ozerkligin ve kamusal ¢ikarlarin agik bir ihlali olmadigi siirece yetkili makamlar

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

3.1.2.19. Malta: Malta’da 5 yil siireyle ikamet etmeyen Malta ve AB iiyesi devletlerin
vatandaglarinin ikinci konut edinmeleri izne bagli bulunmaktadir. AB {iyesi iilkelerde
kurulan ve faaliyet gosteren ve % 75’1 Malta’da siirekli ikamet etmis AB vatandaslari
tarafindan kontrol edilen sirketler, kurulus amacina hizmet etmek iizere tasinmaz
edinebilmektedirler. Diger iilke vatandaslarinin tasinmaz edinmesi i¢in ise Maliye
Bakanliginin izni gerekmektedir ( Mutlu, 2005: 271 ). Ayrica Malta’nin AB’ye {iiye
olmadan oOnceki diizenlemelerinde Malta hiikiimetinin taginmazin tarihsel Onemi
olduguna veya tasmmmazin bulundugu yerin tarihsel ©Oneme sahip oldugunun

belirlenmesi halinde yabanci kisilere miilkiyet izni verilememesi s6z konusudur. Bu
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uygulama, {ilkenin AB’ne iiyeligi sonrasinda da gecerli olan bir uygulama olmaktadir

(Kurtoglu, 2006: 72).

3.1.2.20. Polonya: Polonya’nin 01.05.2004 tarihi itibariyle AB {iyesi olmasinin
ardindan tasinmaz edinme konusunda AB vatandaslarina uygulanan kisitlamalar
kaldirilmistir. Bu durum birtakim tartismalar1 da beraberinde getirmistir ( Machlejd
[web], 2007 ). Bu tartismalar ise Tiirkiye acisindan da Ornek olusturabilecek bir
uygulamaya neden olmustur. Polonya’da yabancilarin tasinmaz edinmesiyle ilgili
olarak tartisilan konulardan ilki, bu iilkedeki emlak fiyatlarinin diger AB iiyesi
devletlerdeki emlak fiyatlarindan olduk¢a diisiik olmasidir. Ikinci olarak, Polonya
vatandaglarinin ve girisimcilerinin alim giiclerinin diger iilkelerdeki vatandaslarin veya
girisimcilerin alim giicliyle rekabet edebilecek durumda olmamasi nedeniyle tartigmalar
yasanmaktadir ( Kurtoglu, 2007: 70 ). Gergekte Polonya halkinin, tarihsel nedenlerle
yabancilarin taginmaz edinmesine getirilen sinirlamalarin kaldirilmasina iligskin belirgin
endiseleri bulunmaktadir. Polonya’da 6zellikle orta yasin iizerindeki halkin biiyiik bir
boliimii II. Diinya Savasindan 6nce Almanlarin elinde bulundurduklar: yerleri yeniden
parasal giicleri ile satin almak niyetinde olduklarina inanmaktadirlar ( Machlejd [web],
2007 ). Bu nedenlerle yasanan tartismalar sonucunda, Polonya, tam {iye olmak i¢in AB
tiyelik antlasmasim imzalarken yabancilarm tasinmaz edinmeleri konusunda Igisleri
Bakanliginin izninin aranmasini ve gegis siirecinin uygulanmasini istemistir. Bu gecis
slireci ise tasinmazin niteligine bagli olarak 5 ve 12 yillik siireler olarak belirlenmistir.
Buna gore; yazlik ev icin {iyelikten itibaren gegerli olmak kosuluyla 5 yillik bir gecis
donemi uygulanacaktir. Ancak tasinmazi en az 4 yildir iilkede oturuyor olmak veya bu
tasinmazi turistik isletme olarak kullanmak sarti ile edinmesi halinde igisleri
Bakanliginin izni aranmayacaktir. Tarim arazisi veya orman alanlarinda taginmaz
edinmek i¢in ise iiyelikten itibaren 12 yillik bir gecis siireci uygulanacaktir ( DKP,
2007: 83).

3.1.2.21. Romanya: Bugiin Romanya 01.01.2007 tarihinden buyana bir AB iilkesidir.
Daha 6nce yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin iilkede tasinmaz miilk edinmesine
imkan taninmaz iken Nisan 1997°de yiiriirliige konulan diizenleme ile iilkede yabanci
uyruklu gercek ve tiizel kisilerin sinirli da olsa taginmaz miilk edinebilme imkani

getirilmistir. Halen Romanya’da konut ve isyeri amaglh bina edinmenin herhangi bir
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sinirlamas1  bulunmamaktadir. Ancak AB iiyesi iilke vatandaslar1 da dahil tarim
topraklariin miilkiyetini edinmede 2012 yilina kadar siirecek 5 yillik, orman
alanlarinin ediniminde ise 12 yillik bir deregasyon mevcut olup tiizel kisiler bakimindan
ise Romanya’da kayith olmak kaydiyla ihtiyag  duyduklar1 taginmazi
edinebilmektedirler. AB {iyesi olmayan iilkelerin gergek ve tiizel tasinmaz miilk
edinmeleri karsiliklilik kriterlerinin yerine getirilmesine baglidir ( Land In Romania?

[web], 2007 ).

3.1.2.22. Slovakya: 01.05. 2004 tarihinde AB {iyesi olan Slovakya’da da yabancilarin
tasinmaz edinmesi igin bir gecis siiresi dngdriilmiistiir. Uyelikten itibaren 7 yillik bir
gecis slirecinde yabancilarin tarim ve orman arazilerinde tasinmaz edinmeleri

yasaklanmistir ( Kurtoglu, 2007: 67 ).

3.1.2.23. Slovenya: Slovenya Anayasanin 68/2. maddesi yabancilarin ayni tiir miilk
edinme haklarmmin karsilikli tanindigi durumlardaki miras yolu hari¢ toprak
edinemeyeceklerini belirtir. AB katilim Oncesi stlirecinde onemli derecede dikkat
¢ceken bu smirlama, ortaklik anlagmasinin yiirtirliige girmesinin 4. yili sonunda AB’ne
tiye llkelerinin vatandaglarinin karsiliklilik esasina gore ve ayrimci olmayacak bir
sekilde Slovenya’da miilk satin alma hakkini saglamak iizere gerekli onlemleri
almaya ve Slovenya Cumhuriyeti topraklarinda 3 yi1l boyunca daimi olarak ikamet
etmis AB iiye iilkeleri vatandaglarina Ortaklik Anlagsmasinin yiiriirliige girmesinden
itibaren karsilikli miilk edinme hakkinin saglanmasi ile bir o6l¢iide anlamini
yitirmistir. Yine uluslararasi anlagsma ile belirlenen kosullarin dncelikle uygulanacagi
yolundaki Anayasa degisikligi sonrasinda yabanci uyruklularin tasinmaz miilk

edinmelerinin hukuki giivencesi kabul edilmistir (Real Slovenia [web], 2007).

3.1.2.24. Yunanistan: Yabancilar tarafindan Yunanistan’daki tasinmazlar iizerinde
miilkiyet ve diger ayni haklarin kazanilmasi genel olarak Yunan vatandaglari ile ayni
hiikiimlere tabidir. Yabancilarin tasinmaz edinimleri i¢in genel bir sinirlama
bulunmamaktadir. Ancak Yunanistan’da Yunan etnik kokenine sahip kisiler, Kibrish
Rumlar ya da AB vatandashigina sahip kisiler ile bunlarin disindakiler arasinda gerek
belgelerin ¢esitleri ve gerekse basvuru yontemlerinde farkliliklar bulunmaktadir. 1k

grupta yer alanlar bagvurularini tasinmazin bulundugu yerde gorevli komisyona, ikinci
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grupta yer alanlar ise Savunma Bakanliginin ilgili birimine sunmaktadirlar ( Papousty
[web], 2007 ). Tasinmaz edinmek isteyen yabanci kisiler bu iilkede oncelikle bir banka
hesab1 edinmektedirler. Bu banka hesab1 tasinmaz ile ilgili satis islerinin yiiriitiilmesini
saglamaktadir ( Property Greece [web], 2007 ). Ayrica bu yontem ile lilkeye giren
paranin banka hesaplar1 yoluyla takibinin de daha kolaylasacag: disiliniilmektedir. AB
vatandasi olan kisilerin tasinmaz edinmek istemesi halinde bu kisilerin Yunanistan’da
kendi islerinde calismalari, hizmet vermeleri gerekmektedir. AB vatandasi olmayan
gercek ve tiizel kisilerin satin aldiklar1 yerler biiyiik toprak parcasi ya da hassas bolgeler
ise bagvuruyu yapan kisinin uyrugu, tasinmazi kullanmasi, askeri birimlerin miilkleri
bakimindan engel veya sorun tasiyip tasimadigi gibi gesitli kriterler incelenmektedir (
Kurtoglu, 2007: 65 ). Tasinmaz edinimine iliskin olarak yabancilara dair yasaklarin en
onemlisi sinir bolgesine yonelik kisitlamalaridir. Sinir bolgelerine yonelik sinirlamalar
vatandas ve yabancinin esit isleme tabi tutulmasina iliskin genel kuralin en 6nemli
istisnasini teskil etmektedir. Yunan kanun koyucu hangi bolgelerin sinir bolgesi olarak
kabul edilecegini belirleme yetkisini kendisi i¢in sakli tutmustur. Bunun temel nedeni
ise Yunan siir boylariin yabancilar i¢in ¢ok ¢ekici bolgeleri igermekte olmasidir. AB
vatandast olsun ya da olmasin yabancilarin sinir bolgelerinde, adalarda tasinmaz mal
edinmeleri siirlandirilmistir ve tasinmaz edinen bir yabanci tasinmazini satmak istedigi
takdirde kazancini iilke disina ¢ikaramamaktadir ( Papousty [web], 2000 ). Giinlimiizde
farkli kararnamelerle Yunanistan’in asagidaki bolgeleri siir bolgesi olarak
saptanmistir. Bu bolgeler arasinda Chalkidiki, Chios Adasi, Dodekanes (Rodos, Kos,
Patnos, Symi, Kalymnoa adalar1 dahil), Drama, Evros, Florina, Grevena, Imathia,
Imathia, Ionia, Kavalla, Kefollonia Adasi, Kerkyna Adasi1 (Krfo), Kilkis, Komotini,
Kosani, Lesbos Adasi (Mytilini), Pella, Pieria, Prevesa, Rodopi, Samos Adasi, Serres,
Thesprotia, Thessaloniki, Xanthi vilayetleri ile Kreta, Letkas, Sykros ve Thira (San
Torin) adalarin1 saymak miimkiindiir. Kanunun bu diizenlemesi, yukarida s6z konusu
edildigi tizere, Avrupa Topluluklar1 Mahkemesinin 305/87 sayili karariyla topluluk
hukukunun yerli ve AB’ne iiye lilke vatandasi ayrimini yasaklayan temel kurallarina ve
ozellikle toplulugu kuran antlasmanin 7, 48, 52 ve 59. maddelerine aykiri bulunmustur.
Bu karar iizerine Yunanistan, 1892/90 sayili kanunla yukarida adi ge¢en kanunun 24-
32. maddelerini yeniden diizenlemis ve Avrupa Birligine iiye lilkelerin vatandaglari

bakimindan s6z konusu sinirlamalar1 kaldirmistir. Ne var ki s6z konusu sinirlamalar AB
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tiyesi disindaki iilkelerin vatandaslari i¢in halen yiiriirliiktedir. Bu yasak, ii¢ y1llik siireyi
asan ve taginmazin bir sinir bolgesinde bulundugu kiralamalar ve diger kullanim amacl
devirler icin de s6z konusudur. Sinir bélgelerindeki tasinmazlar iizerindeki ayni
haklarin edinimini yasaklayan genel yasak dolayisiyla yabancilar yararina rehin hakki
kurulmasi da yasaktir. Yabancilar i¢in yiirtirliikte olan miilk edinme yasaginin sadece
iki ayrik durumu vardir:a- Eskiden beri Yunan ulusal topraklarinda piyasaya para siirme
ayricaligina sahip yabanci bankalar i¢in tasinmaz edinmede sinirlama yoktur. b-
Yabanci devletler askeri mezarliklarinin ingasi i¢in tasinmaz miilkiyeti edinebilirler.
Biitiin sinir bolgelerinde gecerli olan bu ayrik durumlarin yaninda sadece kiigiik bir
yabanc1 ziimrenin yararlanabilecegi yersel sinirlanmis ayrik durumlar da vardir. Bunlara
birka¢ ornek vermek gerekirse: Yunan asilli oldugunu kanitlayan yabancilar sinir
bolgelerinde yer alan tasinmazlar iizerinde miilkiyet veya diger ayni haklar
edinebilirler. 24.06.1927°den beri 15 y1l boyunca Thessaloniki, Xanthi, Drama, Kavalla,
Chios, Mytillini, Vathi auf Samos ve Serres’de ikamet eden yabancilar ikamet ettikleri
bolgede yer alan bir tasinmaz lizerinde miilkiyet veya diger ayni haklar1 Kuzey
Yunanistan Bakanhiginin izniyle edinebilirler ( Imamoglu, 2007: 374 ). Yine
Yunanistan’da miilk edinen bir yabanci uyruklu miilkiinii sonradan satabilir ancak alim,
satim sirasinda dogacak kazancinmi Yunanistan’in disina c¢ikaramaz. Kazancini

Yunanistan’da bir banka hesabinda bloke etmek zorundadir ( DKP, 2007: 84 )

3.1.2.25. Hirvatistan: Halen yiiriirliikte bulunan miilkiyet kanunu yabancilarin (Hirvat
anonim kurulusu olan yabanci sahipli sirketler de dahil) Hirvatistan’da tasinmaz miilk
edinmesine, ulusal giivenlik endiseleri sebebiyle iilkenin tamaminda olmasa bile
belirli bolgelerde Disisleri Bakanligindan onay alinmasini gerektirmektedir. Ancak

sinirlamalar AB tiyesi lilkeler i¢in gevsetilmistir ( Property in Croatia [web], 2007 ).

3.1.3. AB’ye En Son Katilan Ulkelerin Talep Ettigi ve Aldig1 Derogasyonlar:

AB’nin yabanci uyruklu ger¢ek ve tlizel kisilere taginmaz miilk edinme hakkina
bakisinin en somut yansimasi AB’ye en son iiye olan iilkelere talepleri dogrultusunda
bu konuda tanidig1 derogasyonlardir. AB ile miizakere siirecini tamamlayarak birlige
en son 01.05.2004 tarihinde iiye yapilan Giiney Kibris Rum Kesimi, Macaristan,
Malta, Polonya, Cek Cumhuriyeti, Slovakya, Letonya, Litvanya ve Estonya kendi
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iilkelerinde AB iiyesi iilke vatandaglarinin miilk edinme imkanlarin1 ve bu iilke
sermayelerinin serbest dolasimi konusunda bazi gecis donemi sinirlamalar1 kabul
ettirmiglerdir. Ornegin; AB iiyesi iilkeler Polonya’da 01.05. 2004 tarihinden itibaren
miilk sahibi olabilecekler ama tarim ve orman arazilerini ontimiizdeki 12 yil satin
alamayacaklardir. Macaristan, Cek Cumhuriyeti ve Slovakya’da AB’ye katilim tarihi
olan 01.05.2004’den sonraki ilk 7 yil i¢inde yabancilara tarim ve orman arazileri
satis1 yapilmamas1 kararlagtirllmistir. AB’ye 01.01.2007 tarihinde {iye olan
Bulgaristan’da yabancilar tarim arazileri ile birlikte bahgesi olan bir konutu dahi
satin alamazlar ( DKPOIKR, 2007: 84 ). Yine sermayenin serbest dolagimi
alanindaki AB’ye yeni katilan iilkeler onemli deregasyonlar elde etmislerdir. GKRY,
Cek Cumbhuriyeti, Polonya ve Macaristan ikinci konut edinme konusunda milli
mevzuatlarini uygulamay siirdiirecekleri 5 yillik bir ge¢is donemi almiglardir. Malta
ise ikinci ev satin alma konusunda tiim AB vatandaslar i¢in gegerli olmak iizere
ada’da en az 5 yil yasamayanlarin ev alamamasi seklinde 6zel bir kisitlamay1 siirekli
olarak uygulayacaktir. Cek Cumhuriyeti, Macaristan, Slovakya, Estonya, Letonya ve
Litvanya tarim ve orman arazilerinin satigtyla ilgili mevzuatlarini kullanmay1 7 yil
daha siirdiireceklerdir. Bu siire ciddi bir tehdit saptanmasi durumunda komisyon
tarafindan ii¢ y1l daha uzatilabilecektir. Polonya’nin gecis donemi ise 12 yil olarak
saptanmigtir. Bu gecis siireleri katilim tarihinden itibaren {iglincii yilin sona

ermesinden Once yeniden gézden gecirilecektir ( Karluk [web], 2007 ).

3.2. TURKIYE’NIN KOMSU VE YAKIN CEVRESINDE BULUNAN
ULKELERDEKI UYGULAMALAR:

3.2.1. Suriye: Suriye’de halen yabancilar karsiliklilik ilkesi cercevesinde ve Igisleri
Bakanlhiginin izniyle kent merkezlerinde tasinmaz mal edinebilmektedirler ( Imamoglu,

2007: 372).

3.2.2. Ermenistan: Ermenistan’da yabanci devlet vatandashigina sahip kisiler ve
vatansiz olan kisilerin her tiirden (ikamet, endiistriyel ve ticari amagli) tasinmazin
kullanim hakkina sahip olmalar1 s6z konusu olup yiiriirliikkteki toprak kanunun 2 ve 5.
maddelerine goére yabanci devlet vatandaglar1 ve vatansizlar Ermenistan Cumhuriyeti

vatandaslarindan farkli olarak Ermenistan sinirlar igerisindeki arazi {izerinde (ister
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endiistriyel ister tarimsal amacli olsun) miilkiyet hakkina sahip olamazlar. Bir
yabancinin Ermenistan sinirlar1 igerisindeki arazi iizerinde miras yahut bagislama
yoluyla miilkiyet hakki sahibi olmasi halinde bir yil icerisinde bu araziyi satig veya

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

3.2.3. Giircistan: Glircistan mevzuatina goére yabancilarin mal edinmesi konusunda
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Giircistan Anayasasinin 47. maddesinin 1.
fikras1 geregi anayasasinda ve mevzuatinda Ongoriilen ayrik durumlar disinda
Gircistan’da ikamet eden yabanci uyruklular ve vatandasligi olmayan kisiler Giircistan

vatandaslariyla esit haklara ve yiikiimliiliiklere sahiptirler ( Imamoglu, 2007: 378 ).

3.2.4. Rusya Federasyonu: Rusya Federasyonunda (RF) yabanci gercek ve tiizel
kisiler, satin alma, miras veya miilkiyeti devredici baska yollarla sadece bina
niteligindeki taginmaz mallarin miilkiyetine sahip olabilmekte, tasinmaz mal
ediniminde tapu belgesi verilmektedir. Ancak Moskova dahil bazi federe birimlerde
tapu belgesi ile sadece binaya/tesise sahip olunabilmekte, binanin/tesisin altinda arsa
icin miilkiyet hakki verilmemektedir. Arsa, genelde 49 yil gibi uzun siirelerle

kiralanmaktadir. Tasinmaz malin gercek ve tiizel kisilere devri miimkiindiir.

Rusya Federasyonu Toprak Kanununun uygulamasinda federasyonu olusturan birimler
itibariyle farklilik oldugu gozlenmektedir. Baz1 yerlerde tarim dis1 arsa miilkiyeti alinip
satilmakta, ancak bazilarinda belirli siirelerle (genelde 49 yil) kiralama yoluna
gidilmektedir. Rusya Federasyonu Medeni Kanununun 131. maddesi uyarinca emlak
sahipligi hakkinin bagka bir sahsa ge¢mesi, emlak sahipligi hakkinin sinirlandirilmasi,
ortaya ¢ikmasi ve sona ermesi (tek bir devlet tapu kaydinda) tescil edilmelidir. Miilkiyet
hakki, ekonomik amagclarla faydalanma hakki, kooperatif yonetim hakki, devredilmis
olan 6miir boyu miilkiyet hakki, siirekli kullanim hakki, ipotek ve diger benzeri haklar
Rusya Federasyonu Medeni Kanununda ve diger ilgili kanunlarla diizenlenmekte olup,
tescile tabidir. Ornegin, Rusya Federasyonu Medeni Kanununun 558. maddesi uyarinca,
konutlarin (ev, apartman dairesi, evin veya apartman dairesinin bir kismi gibi) alim-

satimiyla ilgili sézlesmelerin devletce tescili zorunludur ( imamoglu, 2007: 380).
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3.2.5. Iran: Yabanci devlet vatandaslari Iran’da ticari, endiistriyel veya kisisel ikamet
icin kullanilmak amaciyla tasinmaz edinebilirler. Yabancilarin tarimsal arazi sahibi
olmalar1 olasili degildir. Iran’da tasinmaz edinmek isteyen yabanci devlet vatandaslari,
tasinmazin bulundugu yerdeki tapu miidiirliigiine basvurarak tasinmazin 6zelliklerini,
edinilmesindeki amag¢ ve edinme isteminde bulunan yabancinin kisisel bilgilerini iceren
formlar1 doldurmas1 gerekir. Bu formlar Iran Tapu Sicil Miidiirliigii tarafindan
“karsiliklilik ilkesi” bakimindan bir inceleme yapilmasi amaciyla Disisleri Bakanligina
gonderilir. Sonu¢ bagvuru sahibini usulii dairesinde haberdar edecek olan tapu sicil
miidiirliigiine bildirilir. iran’daki ikametlerine son veren yabanc iilke vatandaslari sahip
olduklar1 tasinmazlar1 iilkeden ayrilislarindan itibaren 6 ay iginde bir iran vatandasina
veya Iran’da yasal olarak tasinmaz maliki olabilecek durumdaki bir yabanci devlet
vatandasina devretmek zorundadir. Aksi takdirde tapu sicil midiirligii tasimazi
kendiliginden tasfiye eder. Bu diizenleme karsiliklilik ilkesi gozetilerek ve ancak ilgili
yabancinin vatandast bulundugu devletin yabancilarin taginmaz maliki olmasi
konusunda benzer hukuki diizenlemelere sahip olmast durumunda uygulanir (

Imamoglu, 2007: 376 ).

3.2.6. Israil: Israil topraklarmin % 93’ii devlet arazisidir. Israil Toprak Kanunu ve Israil
Devleti ile JNF arasinda varilan anlagma uyarinca so6z konusu topraklarin yonetimi
toprak idaresine verilmistir. Bu topraklarin uzun vadeli kiralama yoluyla (49 veya 99
yilligina) satist ve kullanim hakkinin devrinin ancak kanun ile gergeklestirilebilecegi
hilkkme baglanmstir. Israil Toprak Konseyinin 371 sayili karar1 uyarinca; a- 1952
Tarihli Vatandashk Kanununa gére Israil vatandaslari, b- 1950 Tarihli Geri Déniis
Kanunu cercevesindeki gd¢menler, c- 1950 tarihli Geri Donilis Kanunu ¢ergevesinde
gdcmen izni almis ya da 1952 tarihli Israil’e Giris Kanunu gercevesinde gecici
ikametgah izni sahibi kisiler disinda kalanlar “yabanci uyruklu gercek kisi” olarak
tanimlanmakta bunlarin sahibi oldugu sirketler ise “yabanci tiizel kisilige sahip sirket”
addedilmektedir ( Property ownership in Israel [web], 2007 ). Israil Toprak Konseyinin
371 sayili kararina gore, toprak idaresi ancak kirsal ve tarimsal toprak komitesinin
tavsiyesi iizerine ve toprak konseyi bagkaninin onay vermesi durumunda bir yabanciya
“arazi edinme hakki” verilmesi ya da devrine izin verebilmektedir. Bu karara gore

“arazi edinme hakki1” 5 yildan uzun siire i¢in kullanim hakki ya da kiralama hakkinin
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bir sézlesmeyle yabanci kisiye gecmesi anlamina gelmektedir. Yine 1950 Tarihli Bagka
Ulkede Yasayan Mal Sahipleri i¢in Miilk Kanununda yer alan genel bir kisitlamaya
gore savas veya olaganiistli hal durumunda diisman devlet (Liibnan, Suriye, Irak Yemen
ve Suudi Arabistan) vatandaslarinin devlete ait veya 6zel topraklarda taginmaz edinme
haklar1 gaiplerin vesayetine (Custodian of Absentes) devredilmektedir ( Imamoglu,

2007:374)

3.3. DIGER BAZI ULKE UYGULAMALARINDAN ORNEKLER:

Gilinlimiizde diinyanin bir ¢ok iilkesinde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin
tasinmaz miilk edinmelerine gesitli sinirlamalar getirilmistir. Ornegin Hong Kong’da
1997°deki Cin ydnetiminden 6nce tiim topraklar Ingiliz kraliyet ailesine ait kabul
edildigi i¢in sadece yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere degil yabanci uyruklu
gercek ve tiizel kisilere de tekrarlama imkani da olmak tizere 75 yillik kiralama
yoluna gidilmistir. Bu tiir kiralamalarda yabancilarin miilk edinmesine higbir
kisitlama getirilmemistir. Hong Kong’un yonetiminin Ingiltere’den Cin yonetimine
gecmesi ile beraber, Cin yonetimi Oncelikle iilkedeki yatirimeilarin giivenini
korumak i¢in Haziran 1997°den itibaren yapilmis tiim kiralamalar1 tanimaya devam
etmeye karar vermis, yerli ve yabanci uyruklular tarafindan daha 6nce yapilmis tim
kiralamalarin ek bir 6deme olmaksizin 30 Haziran 2047’ye kadar uzatilabilmesine
imkan taniyan bir diizenlemeyi kabul edilmistir (Property foreign ownership [web],
2007). Bunun gibi Ukrayna’da toprak miilkiyeti konusunda tavizsiz bir uygulama
icinde olan iilkelerdendir. Son yillara kadar ister Ukraynali, ister yabanci uyruklu
gercek ve tiizel kisi olsun iilkede tasinmaz miilk sahibi olmalarina izin verilmemistir.
1992 tarihli Toprak Kanunu ise yalnizca Ukrayna vatandaglarinin ve yalnizca 6zel
ikamet veya tarim amactyla 6zel toprak sahibi olabilecegini hiikiim altina almigtir.Bu
diizenlemeye gore yabanci uyruklularin toprak kiralayabilmelerine ragmen
Ukrayna’da toprak edinmesi yasaktir. Ancak daha sonra yapilan bir diizenleme ile
Ukrayna’ya yerlesmeyi arzulayan yabanci uyruklularin sadece biiyiiksehirlerde bina,
daire ve biiro satin almalarina izin verilmistir. Halen kural olarak yabancilarin ve
yabanct kontroliindeki sirketlerin toprak satin alma hakki yoktur. Ancak 99 yila
kadar siireler icin kiralayabilirler. Sirketler kendileri tarafindan kullanilan binalara

sahip olabilirler. Gilinlimiizde bu kati uygulamay1 terketmek bakimindan toprak
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miilkiyetinin topluma yayilmasinin amaglayan bazi liberilizasyon ¢alismalari
yapilmaktadir ( POLU [web], 2007 ) Yine Beyaz Rusya’da da yabanci uyruklu gercek
ve tiizel kisiler 99 yilligina kiralayabilme imkanina sahip olmalarina ragmen
toprak satin alamaz. Ancak yabanci yatirimlar kanunu kati anlayis1 yabanci
uyruklular lehine gevsetmistir ( Real property [web], 2007 ). Arnavutluk’ta da
yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisilerin iilkede tasinmaz miilk kiralama izin
verirken taginmaz milkl satin alabilme imkanmi vermemektedir (Albania, 2005
Investment Climate Statement Albania [web], 2007). Bolivya’da yabanci 6zel veya
tiizel kisiler kanunla bildirilen ulusal gereklilik durumu diginda, ulusal siirlarin 50
km. dahilindeki toprak ve toprak altina sahip olamazlar ( 2006 ICS—Bolivia [web],
2007).

Yine, Brezilya’da yabancilar ancak hiikiimetin 6n izni sonrasinda 150 km’lik bir
seritte ulusal giivenlik i¢in gerekli goriilen sinir alanlarindaki miilkii satin alabilirler (
Foreign ownership of Brazilian [web], 2007 ). Guatemala’da, Anayasanin 122.
maddesi okyanustan 3 km, gollerden 200 m, tasima yapilabilen nehirlerde 100 m ve
kaynaklardan 50 m. mesafede yer alan tiim topraklart devletin hikkim ve
tasarrufunda kabul etmistir. (1956’dan once 6zel miilkiyet olarak kayith ve/veya
kentsel alanlarda bulunan toprak hari¢) yabanci uyruklular bu alanlarda miilk
edinebilmek icin 6zel izin almak durumundadirlar. Yine Guatemala Anayasasinin
123. maddesi 1956 yilindan 6nce Ozel miilkiyet olarak kayithh ve/veya kentsel
alanlarda bulunan tasinmaz mallar disinda Guatemala sinir1 boyunca 15 km’lik alan
dahilinde yalnizca Guatemalalilarin ve sahibi Guatemalali olan tiizel kisiliklerin
toprak edinebilecegini hiikiim altina almistir. Bununla beraber bu tiir miilke 6nceden
sahip olan yabancilar bunu yalniz Guatemalalilara satabilir ( Guatemala Property
[web], 2007 ). Honduras’ta da yabanci uyruklularin kentsel alanlar disinda sinirlarin
40 km’lik bandinda yer alan topraklar ile adalar, kayaliklar ile sahillerdeki topraklari
satin almalarina yasaklama getirilmistir ( Honduras [web], 2007 ). Bunun gibi
Nikaragua’da yalniz Nikaragualilar ve % 51’1 Nikaragualilara ait kuruluslar sinirdan
itibaren 20 km’lik alanda miilk edinebilir ( Foreign land ownership[web], 2007 ).
Panama Anayasanin 286. maddesiyle yabanci uyruklularin ulusal sinirlarin 10 km

dahilinde toprak edinmelerine yasaklama getirilmistir ( Property In Panama [web],
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2007 ). Peru’da da yabanci uyruklular sinirin 50 km dahilinde bulunan bantta toprak,

su ve maden kaynaklarini vs edinemezler ( Profil of Peru [web], 2007 ).

Meksika Anayasasinin 27. maddesi geregince toprak ve su miilkiyetini sadece
Meksikali sahis ve sirketlere verilmesine ragmen Meksika’da kurulan yabanci
uyruklu tiizel kisilerin belirlenmis stratejik bdolgelerin disinda dogrudan toprak
edinebilme imkanimi vermektedir. Meksika Anayasasinin 27. maddesine gore
yabanct uyruklularin taginmaz miilk edinemeyecekleri stratejik bolge olarak
“Smirlardan 100 km’lik bir alan boyunca olan bolge i¢indeki ve iilke sahillerinden 50
km’lik alan boyunca olan bolge i¢indeki arazi veya sular” kabul edilmektedir. Bu
bolgedeki araziler iilkede kayitl, kendini kabul ettirmis ve 50 yil i¢in kurulmus bir
vakif aracilig ile edinilebilir. Ancak bu durumda da miilkiyet hakkini bir yerli
bankanin elindedir. Bu halde yabanci uyruklular sadece lehdar1 olup bu gibi arsa,
bina ve miistemilat1 kullanabilir ve yararlanabilir ve satabilir veya haklarin1 miras

birakabilirler ( Own Land in Mexica [web], 2007 ).

Yine bir Asya iilkesi olan Tayland’da yabancilarin toprak edinmesini yasaklamistir.
Yasak, yabanci uyruklu gergek kisi ve tiizel kisiler bakimindan (sirketler veya
ortakliklar vb.) uygulanmaktadir. Thai Toprak Kanununun 86. maddesine gore bir
yabanct Tayland’da sadece antlasma ile izin verildigi taktirde toprak edinebilir.
Nitekim Tayland’in halen higbir iilke ile o {ilkeden olan yabancilarin toprak
edinmesine izin veren bir antlagsmasi yoktur. Bu nedenle yabancilara Tayland’da
toprak edinmek etkin bir sekilde yasaklanmistir ( Own Land in Thailan [web], 2007).
Ulke 6rneklerinden de goriilecegi iizere her iilke tasmnmaz miilk ediniminde yabanci

uyruklulara cesitli kisitlamalar uygulamaktadir.

3.4. ULKELERIN HUKUKSAL DUZENLEMELERI VE TURKIYE
MUKAYESESI:

Ulkelerin yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk edinme imkanini

veren hukuksal diizenlemeleri de farkliliklar géstermektedir.
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Tablo-1: Hukuksal diizenlemelerine gore bazi {ilkeler ve Tiirkiye nin uygulamasi:

BAZI SINIRLAMALAR

ULKELERDEN ORNEKLER

TURKIYE’DEKI
MEVCUT DURUM

1-Hukuki gergeve

a) Anayasal diizenleme

Kostarika, Western Samua, Meksika,
Filipinler (Anayasada diizenleme)

Tiirkiye’de sadece Tapu
Kanununun 35. maddesinde
diizenleme yapilmistir.

b) Medeni kanunla
diizenleme

Italya (yabanciya miilk satis1 medeni
kanunla diizenlenmistir.

Tirkiye’de  sadece  Tapu
Kanununun 35. maddesinde
diizenleme yapilmistir.

2- Vatandasligi kazanma
kriteri (Vatandas olma
sart1)

Litvanya (iilke vatandasi degilseniz
miilk edinemezsiniz.)

Tiirkiye’de boyle bir kriter
s6z konusu degildir.

3- Belli bir siire ikamet
zorunlulugu

Japonya, Kanada, Manitoba Eyaleti,
frlanda (irlanda kendi iilkesinde 7 y1l
ikamet etme sartin1 getiriyor.
Polonya’da 5 yil ikamet zorunlulugu
vardir.)

Tiirkiye’de yabancinin miilk
edinebilmesi i¢in ikamet
sartt aranmamaktadir.

4- Sinir bolgeleri

Italya ve Yunanistan (Sinir boylarinda
miilk edinme imkanina sinirlama
getirilmistir.)

Agikca boyle bir sinirlama
getirilmemis ama gerek
karsiliklilik, gerekse kanuni
siirlamalar ile bu simirlama
“zimmen” kabul edilmistir.

5- Etnik koken smirlamasi

Fiji’de topraklarin yerliler diginda
edinilmesi yasaktir. Papua Gine’de de
sadece yerlilere toprak satisi
miimkiindiir.

Tiirkiye’de bdyle bir
sinirlama s6z konusu
degildir.

3.5. TURKIYE’DE YABANCI UYRUKLU GERCEK VE TUZEL KiSIiLERIN
MULK EDINMESI UYGULAMASINA YAPILAN ELESTIRILER:

Tiirkiye’de yabanct uyruklu gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinme imkanini
veren hukuki diizenlemeler ve gelinen asama bir yandan Tiirkiye’de genis cevreler
tarafindan endise ve kaygiyla izlenirken diger yandan AB Komisyonunca her yil
yayinlanan Tiirkiye ile ilgili “Ilerleme Raporlari”nda elestirilmektedir.

3.5.1. Acisindan Bir “Tehdit” Olarak

Uygulamay1r Tiirkiye’nin Gelecegi

Degerlendirenlerin Goriisleri:

Glinlimiizde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk
edinmelerine imkan veren hukuki yap1 ve diizenlemeler ile satislarda gelinen agama
genis cevrelerde genel olarak iilkenin gelecegi agisindan bir tehdit olarak algilanmakta
ve yaygin olarak elestirilmektedir. Bilindigi tlizere tehdit, bir kisi, grup veya devlet
tarafindan bir iilkenin toprak biitiinliigiine, rejimine, anayasal sistemine, ulusuna,

vatandasina ve tasidig1 degerlere yonelik ekonomik, siyasi, sosyal, kiiltiirel, psikolojik
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ve askeri olarak; arzu edilen, planlanan veya uygulanan yok edici, yikici, kismen veya
tamamen boliicii, zorla veya hile yoluyla degistirici her tiirlii davranig, diisiince ve
eylemlerin biitiiniidiir ( Demir, 2005: 75 ). Tehdit dogrudan veya dolayli olarak
gelisebilir, boyut degistirebilir, dinamik olarak gelisebilir, tanimsiz ve belirsiz hale
gelebilir. Bu agidan dogrudan tehditlerin disinda bugiin ve gelecekte karsimiza ¢ikacak
olas1 siirpriz saldir1 tehditi, asimetrik tehdit ve asimetrik tehdit baskisi1 seklinde farkli
tehditler de bulunmaktadir. Bu elestirileri asagidaki maddelerde oldugu gibi siralamak

miumkindiir.

3.5.1.1. Tiirkiye’nin Dogal Cevresi Tahrip Olmaktadir.

Yabancilara miilk satisina izin veren yasal diizenlemelerin sonuclari en ¢arpici bicimde
dogal ve tarihi degerlere sahip turizm yerlesmelerinde yasanmaktadir. Cogunlukla
denetlenmeyen ve diizenlenmeyen bu gelisme bi¢cimi 6zellikle kiy1 yerlesmelerimizde
topraga dayali rantlarin ¢ok kisa siirelerde elde edilmesine yonelik bir kiiltlirii ve
iktisadi etkinligi ve aligkanliklar1 6zendirmistir ( Nereye Kadar, Ortadogu Gazetesi,
08.01.2007, Yagmalanan Sahiller, Bugiin Gazetesi, 11.09.2007 ). Yabancilara miilk
satis1 ile;

a- Iktisadi olarak giiclii Avrupa iilkeleri parasinin girmesi nedeniyle arsa ve araziler
tizerindeki spekiilatif baskilar ge¢mis ile karsilastirilamayacak diizeyde artmistir. Bu
durum yerlesmedeki ticari etkinlikleri ve tiretken sektorleri olumsuz yonde
etkilemektedir.

b- Ulkemizde belediye ve miicavir alanlarm ve kdy yerlesimlerinin yeterince
planlanmis olmanin bir sonucu olarak, tarim alanlarinin hizla imara acgilarak kacak
yapilagma siireci hizlanmistir ( TUCSEP,1999: 50 ).

c- Yine, spekiilatif baskilar belediye ve miicavir alanlar ile kdy yerlesimlerinde bulunan
sit alanlarinin yapilagmaya agilmasi istemlerini giiclendirmektedir (Oztiirk, 2004: 161).
d- Bunun gibi yabanci uyruklularin yogun talebin yer aldig1 0&zellikle sahil
yerlesmelerinde ciddi ekonomik kaynaklarla yaratilmig olan mevcut turizm konaklama
altyapisinin iktisadi olarak yitirilmesine yol agacak bir siirece girilmistir. Yerlesmede
villa iiretimi artmis durumdadir. Bunun orta ve uzun donemde beldenin turizm

ekonomisini olumsuz etkilemesi beklenmelidir.
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e- Bu tiir bir gelismenin belde halkinin toplumsal yararina dontisebilecek bir yani
bulunmamaktadir. Bunun yerel halkin iktisadi ve toplumsal gelisimine katkida
bulunmasi olanaksizdir. Yerlesmenin niifus yapisinin giderek yerel halkin aleyhine
bozulmakta oldugu goézlenmektedir.

f- Yine Ozellikle Akdeniz sahillerinde en 6nemli ihrag {riinlerimizden olan narenciye
bahgelerinin, muz bahgelerinin, bunun gibi devlet tarafindan ge¢miste zeytincilik
amactyla tahsis edilmis olan tarim alanlarinin hizli ve kacak yapilasma nedeniyle
yitirilmesi s6z konusudur. Altyapisiz gelismenin, gayrimenkule olduk¢a hizli ve yogun
talebin oldugu kosulda ¢ok daha ciddi ve onarilamaz sorunlar yaratmasi olasidir
(Keskiok ve digerleri, 2005 ). Yeniden iiretilemez ekonomik kaynak olarak arsa ve
arazilerin yabancilar eline ge¢mesi bu kaynagin ulusal ekonomi acgisindan

kullanilabilme imkanini ortadan kaldirmaktadir.

3.5.1.2. Yabanciya miilk satis1 bir milli giivenlik sorunu haline gelmistir:

Osmanli Imparatorlugunun smirlar1 iginde Tiirk olmayan unsurlar, dzellikle Ermeni,
Kiirt ve Rumlar Wilson prensiplerinden ve itilaf devletlerinin diger gosterisli
vaatlerinden yararlanarak miiterakeyi takip eden hemen ilk aylarda (1918 sonu ile 1919
baslarinda) Osmanli Devletinden asir1 toprak isteginde bulunmuslardir. Ne yazik ki
bugiin AB iginde kiimelenen Ingiltere, Fransa ve Almanya’nin yaninda ABD gibi
iilkeler o giin de higbir tarihi temelleri olmayan bu taleplere ¢anak tutuyorlard: (Ozsoy,
2007: 79). Ulkemizde son yillarda giderek artan basta bankalarin yabancilarin eline
gecmesi olmak iizere hazine arazilerinin yabanci ortakliklara devir ve kiralanmasi ile
Ozellestirme uygulamalari ve yabanci sermaye hareketlerinin son zamanda yoneldigi
trend Tirkiye i¢in gercek bir milli glivenlik sorunu haline almistir. Tiirkiye’nin bu
konuda "artik para gelsin de nereden ve hangi amag i¢in gelirse gelsin" demek liiksli
kalmamustir. "Satista stratejik cikar diye bir sey olmaz! Itirazlara aldirmaym satin
gitsin!" diyenler, Tiirkiye’nin yabanci ¢ikarlarin rehinesi haline gelmesine neden
olmuslardir ( Iktidar Derin Uykuda, Milli Gazete, 16.12.2006, Yabancilasmanin
Dorugundayiz, Milli Gazete, 22.11.2007 ). Oyle ki, son yillarda gerceklestirilen ve
herhangi bir sinirlamaya tabi olmayan 6zellestirme ve yabanci uyruklulara satisglarla

Tiirkiye’nin giicli, kendi aleyhine kullanilabilecek hale gelmistir. Bunun en somut
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Oornegi Telsimin Yunanistan’da hakkinda milyonlarca dolarlik tazminat davalari
acilmigken ve ABD adina casusluk yaptig1 iddialariyla hakkinda sorusturma yapilan bir
sirkete satilmasi, ardindan Yunan basininda dahi bunun bir devlet operasyonu oldugu
yazilmasina ragmen Finansbankin Yunanistan’a satisi, yine uluslararasi iligkilerde
biiylik sorun ve sikintilar ¢ikaran Giiney Kibris Rum Yonetimine ait sirketlerden biri
olan Emed Mining sirketinin {ilkemizde maden arama ruhsati alarak faaliyete
ge¢mesidir ( Bugiin Gazetesi, 27.03.2007 ). Bununla beraber kamu oyunun yakindan
takip ettigi diyaspora Ermenilerininden ve ayni zamanda Ermenistan 2020 projesinin
yiiriitiiciilerin olan Ruben Vardanyan’m PETKIM’i satin alan konsorsiyumun biiyiik
ortag1 olmas1 6zellikle disarida Tiirkiye’de paray1 veren herkesin stratejik yatirimlar da
dahil her seyin satin alindig1 bir iilke konumunda gérmelerine yol agmistir. Yabancilara
sorgusuz sualsiz tasinmaz miilk satis1 da bunlardan biridir ( Babalar gibi sattilar,

Yenigag Gazetesi, 10.02.2007 ).

3.5.1.3. Karsihkhlik Bir Aldatmacadir:

Yabancilara satigta uygulanan miitekabiliyet (karsiliklilik) gercekte bir aldatmacadir.
Miitekabiliyet (karsiliklilik) ilkesi esitler arasinda bir anlam ifade eder (Tiirkiye toprak
satisinda en bonkor iilke, Halka ve Olaylara Terciiman Gazetesi, 08.09.2006). Bu ilke
sanayilesmemis, nispeten yoksul iilkelerin dolayisiyla Tiirkiye nin aleyhinedir. Tarim
arazisi yenilenemeyen arazidir, gelecek kusaklara aittir. Diinyada hicbir iilke
yabancilara tarim arazisi satmamaktadir (Toprak satisina dikkat, Milli Gazete, 08.01.
2007). Toprak sattirma, somiirgeci Bati’nin, emperyalizmin bir oyunudur. Emperyalizm
bu isin altyapisini elli yila yakin bir siiredir hazirlamistir. Silahla teslim alinamayan
Tiirkiye’nin tapusu parayla, dolarla, avroyla alinmaya calisiliyor. Bu gidisle silahli
kuvvetlerimiz de “yabanci sermayenin jandarmaligi”ni yapma konumuna diisecektir.
Tiirkiye’nin jeopolitik durumu ve potansiyeli dikkate alinmadan, Tirkiye ile 6rnegin
Belgika’nin, ispanya’nin veya Iskandinav iilkelerinin jeopolitigi ayni tutularak toprak
satilmast dogru degildir. Yabanciya oOl¢iisiizce toprak satisi iilkemizin potansiyelini
zayiflatir. Toprak satis1 yeni azinliklar yaratir. Tiirkiye nin belirli bolgelerinde yillardir
“toprak ve niifus” dengesi sistemli ve Ortiili bir sekilde Tiirkiye’nin aleyhine

degistirilmeye ¢alisiimaktadir. Ulkemizin belli bir bdlgesinde tasinmaz mal edinerek
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niifus ¢ogunlugunu olusturan yabancilar, yerel yonetimlerde ve iilke yonetiminde temsil
edilme taleplerinde bulunabilir. Bu ihtimal, hizi giinden giine artan misyonerlik
faaliyetleri ile bir arada diisiiniiliirse Tiirkiye’nin basina yeni bir “hiristiyan azinlik”
belasmin agilmasi hi¢ de uzak bir ihtimal degildir ( Dura, 2005: 602 ). Oyle ki, Avrupa
tilkelerinde yalnizca ev ya da apartman almak serbest iken Tirkiye’de toprak satigini
serbest birakmak ve bu konuda hi¢cbir sinir uygulamamak ve uluslararast hukuktaki
karsiliklilik esasin1 dikkat etmemek agikca Anayasa Mahkemesi kararlarina uymayarak
su¢ islemektir. Clinkii bir devletin tilkesi elinden alinmaktadir. Bir milletin vatanina el
konulmaktadir. Vatan topraklarinin yabancilara bir pazarlama mantigi ile pazarlanmasi
Anayasa Mahkemesi kararlarina aykiridir. Yabancilara sinirsiz toprak satisi iilkenin
boliinme ve emperyalistlerin bu topraklarda ¢ok uluslu federasyon kurma planlarina
hizmet etmektedir. Yabancilara harag-mezat satilan vatan topraklar bir savas verilerek

kazanildigi i¢in kolayca vazgecilecek degerlerden degildir ( Cegen, 2007: 480 )

3.5.1.4. Tiirkiye “Filistinlesme”ye Dogru Siiriikleniyor:

Giliniimiizde yabanciya toprak satigi kiiresellesmenin bir geregi olarak sunulmaktadir.
Oysa Diinya ne kadar kiiresellesirse kiiresellessin aslinda higbir devletin kendi
kiiltiiriinden, dininden, dilinden vazgectigi yok ( Sinanoglu, 2007a: 44 ). Tiirkiye bu
anlamda tam bir teslimiyet¢ilik icinde denilebilir. Toprak satislari da bu c¢evrede
degerlendirilebilir. Vatan topraklarin satildiginda geriye kalan millete sadece 1rgatlik
yapmaktir. Adamlarin kapisinda kuyruga girerek is dilenmektir ( Sinanoglu, 2007b: 28).
Ancak unutulmamalidir ki, yabanci lilke sirketlerinin ve vatandaslarimin Tiirkiye’de
toprak satin almalarinin arkasinda Rum ve Ermeni lobiler bulunabilir. Bugiin yabanciya
satilan topragin koloniye doniistiiriilmesine izin verirken, yarin o topragin Tiirkiye
Cumhuriyeti topraklariyla ¢evrilmis “bir baska devlete ait toprak™ yani “anklav’ halini
alabilecegini hesaba katmak gerekir. Elden ¢ikan topraklar Tiirkiye’nin en verimli, en
degerli topraklaridir (Vatandan toprak satmak, Yenicag Gazetesi, 21.07.2007 ).
Yahudilerin, Tevratta kendilerine Tanr1 tarafindan sunulduguna inandiklari
“Vaadedilmis topraklar’a kavugsmak i¢in faaliyetlerini siirdiirdiikleri unutulmamalidir.
Israil’in GAP bolgesindeki emelleri milattan dnce 6.yiizyila dayanmaktadir. Tevratta

Yahudilere “Nil’den-Firat’a kadar” uzanan bdlge yurt olarak vaat edilmistir. israil vaad
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edilen bolgeleri ele gecirmek i¢in diinya ¢apindaki zengin Yahudi lobilerinin desteginde
harekete ge¢mis, bdlgedeki faaliyetlerine hiz vermistir ( Ozyurtkan, 2006: 137 ). GAP
bolgesinde etkinliklerini artirmak ve sonu¢ almak icin yiiksek biitce ve uzman
kadrolarla g¢aligmaktadir. Oyle ki, Giineydogu topraklarinda istihbarat kaynaklari,
Yahudi lobiciler, uluslararasi sirketler ve Yahudi asilli Tiirk vatandaglarinin da i¢inde

bulundugu kiran kirana bir miicadele baslamistir ( Dura, 2005: 609 ):

3.5.1.5. Yabanciya Toprak Satis1 Uluslararasi Sorunlara ve Dis Miidahaleye Yol
Acabilir.

Yabanciya satilmis topraklarin yasal yollardan yerine gore geri alinabilmesi olanaginin
varligina giivenilemez. Yabancinin her an kendi devletinin himayesinde oldugu dikkate
alindiginda boyle bir yola bagvurmanin uluslararasi g¢etin sorunlar1 davet etmesi
kaginilmazdir ( Ozkaya, 2005: 46 ). Ozel miilkiyet Bati’da biitiin haklardan énce gelen
bir haktir. Bir Avrupalinin topragini kolay kamulastirmazsiniz. Vatandaslar1 Tiirkiye’de
toprak edinmis devletler; bir slire sonra bu vatandaslarina sahip ¢ikma adina Ankara’ya
miidahale edip bazi seylerin yapilmasini veya yapilmamasini talep edebilir. Bu talepler,
Tiirkiye’ye karst birer diplomasi aracina doniistiiriilebilir. S6z konusu devletler
vatandaglarin1  kendilerinin bdlgesel politikalarinda bir ara¢ olarak kullanmaya
kalkisabilir. Batililar icin 6zel miilkiyetin “6zel bir anlami” vardir. “Ozel miilkiyet”
kutsaldir, dokunulmazdir. Yarin devletimizin herhangi bir kurumu; kamu yarari, milli
giivenlik veya i¢ hukuka yani milli hukuka uygun baska bir sebeple, bir yabancinin
satin aldig1 tasinmazi kamulastirmaya kalkarsa, sorun ¢ok biiyiik bir ihtimalle derhal
uluslararas1 bir boyut kazanacak, dogrudan Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesine

taginacaktir. Kibris’taki Lousidou davasi bunun ¢arpici bir 6rnegidir ( Deger, 2005: 62).

3.5.1.6. Bagimsizhigin Sorgulanmasi ve Azinhk Tehlikesi:

Yabanct sermayenin iilkemizdeki biitiin varliklara sahip olmaya baslamasi, hi¢bir
sinirlama  getirilmeksizin bunun yolunun agilmasi bagimsizlifin sorgulanmasini da
beraberinde getirecektir (Erdogdu, 2006: 23). Ulkenin yabancilarin yagmasina
acilmamis tek bir hiicresi dahi kalmamigken, smirlarimizi diinyanin en giigli

ordularindan birinin korumasi bir anlam ifade eder mi? Bunun gercek adi yurt bekgiligi
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midir; ‘ecnebi sermayesinin’ jandarmaligr mi1? ( Dura, 2005: 609 ) Tiirkiye’nin belirli
bolgelerinde yillardir “toprak ve niifus” dengesi sistemli ve oOrtiilii bir sekilde
Tiirkiye’nin aleyhine degistirilmeye ¢alisilmaktadir ( Macit, 2006: 41 ). ilgili mevzuatta
degisiklik yapilmadan Once Ortiilii olarak yiiriitildiigli varsayilan bu tlir maksath
politikalarin degisiklikten sonra artmasi ve giindeme oturmasi kaginilmazdi. Dolayisiyla
yasananlar yeni ortaya ¢ikmus degildir ( Ozkaya, 2007: 19 ). Yine, belli bir bolgede
tasinmaz mal edinerek niifus cogunlugunu olusturan yabancilar yerel yonetimlerde ve
tilke yonetiminde temsil edilme taleplerinde bulunabilir; hep yonetilen durumunda
olmaktan sikilip yerel yonetime katilmak isteyebilirler. Tasinmaz mal maliki sifatiyla
Tirk vatandaslar ile aym yiikiimliiliikleri yerine getiren yabancilar yerel yonetimlere
iliskin se¢imlerde se¢cme ve secilme hakkina sahip olmak isteyebilir. Bu ihtimal, hiz1
giinden giine artan misyonerlik faaliyetleri ile bir arada diistiniiliirse Tiirkiye nin basina
yeni bir “hiristiyan azinlik” belasinin agilmasi hi¢ de uzak bir ihtimal degildir ( Mutlu,
2005: 267 ). Tim bunlarin sonucu olarak Tiirkiye Cumhuriyeti tarihinin en ciddi
bunalimini yasiyor, riiya aleminde olan yiginlar buhranin farkinda degil (Manisali,
2006: 9). Ulkemiz, ekonomisinden i¢ ve dis politikasina kadar disa, kiiresel kapitalizme
baglanmis durumda...Yurdumuz, elindeki tiim dayanaklarini “babalar gibi satma”
ugruna hemen hemen yitirmis durumda...( Cavdar, 2006: 11 ). Tiirkiye bu anlamda
kendine, gelecegine oOncelikle sahip cikmali, tavugunu kiimese koymalidir. Yoksa

tilkinin bizatihi tabiatinda tavuk yemek vardir ( Sinanoglu, 2007¢: 106 ).

3.5.1.7. Tiirkiye’de yabancilara toprak satisi ve Bilyiik Ortadogu Projesi (BOP):

Ortadogu iilkelerinde, dolayisiyla Tiirkiye’de yabancilara toprak satisit ABD’nin Biiyiik
Ortadogu Projesi (BOP) nin araglarindan biri olabilir. Burada “sark sorunu”
unutulmamahdir ( Ozkaya, 2007: 20 ). Sark sorununun 6zii miisliiman Tiirkleri
topyekiin yok etmek, sOmiiriilecek yiginlar haline doniistiirmek ya da Anadolu’dan
cikarip tekrar Orta Asya’ya siirmektir (Demir, 2004: 26). Avrupa i¢in vazgecilmez bir
amag¢ olan bu diisiince kilise vaazlarinda dile getirilmektedir. Bunlara gére Anadolu
Tirklere fazladir ( Aydin, 2006: 236 ). Bu nedenle fakir Anadolu halkinin elindeki
topraklar satin alinmalidir. Sonugta stirekli glivensizlik i¢inde yasamak toplumu agir bir

baski altina almaktadir ( Evcioglu, 2006: 220 ).
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3.5.1.8. Giderek Artan Cevresel Sorunlar ve Yabancilarin Artan ilgisi:

Etkisini giderek daha fazla hissettiren “kiiresel 1sitnma”nin bir sonucu olarak
giiniimiizde su sikintisinin yasandigi bir cografyada {i¢ tarafi denizlerle cevrili olan
Tiirkiye 6nemli su havzalarina sahip bulunmaktadir ( BDIE, 2005: 67 ). Ozellikle giiney
komsulariyla iliskilerinde belirleyici bir role sahip olan su kaynaklarmin bulundugu
topraklar ayn1 zamanda her tiirlii tarim faaliyetine de imkan tanimaktadir. Sahip oldugu
bu potansiyeli ile yalnizca komsu devletlerin degil, Avrupa devletlerinin de ilgisini
cekmektedir. Dolayisiyla, tarim sektorii tilke ekonomisinde biiyilik bir 6neme sahiptir (

Kurtoglu, 2007: 87).

Gergekte yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisilerin taginmaz miilk edinmesinde
somutlagan ve iilkenin oniinde “tehdit” olarak degerlendirilebilecek elestirileri uzatmak

mumkundiir.

3.5.2. AB ilerleme Raporlarinda Getirilen Elestiriler:

Tiirkiye AB’nin tam {iyesi olmamasina kisacasi diger AB {iiyesi devletlerle aym
konumda bulunmamasina ragmen AB miizakere siirecinde Tiirkiye ile ilgili olarak her
yil yayinlanan ilerleme raporlarinda 6zellikle “sermayenin serbestce dolagimi™ baglikl
boliimiinde yabanci uyruklu gercek kisi ve tiizel kisilerin miilk edinimi ile ilgili sert
degerlendirme ve Onerilere yer verilmektedir. Kisaca belirtmek gerekirse, AB
Komisyonunca yaymlanan “Tiirkiye'nin AB’ine Katilim Siirecine iliskin 2002 Yili
[lerleme Raporu”nun “ Sermayenin Serbest Dolasimi” baslikli 4. maddesinde yabanci
uyruklu gergek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinmeleri ile ilgili olarak;
“Yabanc1 gercek ve tlizel kisilerin mal edinmeleri ile ilgili mevzuat Tiirkiye’de
mevcuttur. Tiirkiye ile diger iilkeler arasinda yabanci gergek kisilerin tasinmaz miilk
edinmesine karsiliklilik ilkesi ¢er¢evesinde imkan taninmaktadir. Ancak yabanci gergek
kisilerin koylerde ve askeri giivenlik bolgelerinin yakinlarinda taginmaz miilk
edinmeleri yasaktir. 30 hektarin {izerindeki tasinmazlarin edinilmesi Bakanlar
Kurulunun iznine tabidir”( ABIR, 2002: 62 ) degerlendirmesine yer verilmis, 2003 Y1l
Ilerleme Raporunun “Sermayenin Serbest Dolasimi” bashikli 4. maddesinde de

“...Yabanc1 yatirimcilarin Tiirk vatandaglari ile esit haklar ¢ergevesinde taginmaz mal
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edinmelerinin serbestlestirilmesi ve dogrudan yabanci yatirimlarda izin yerine bildirime
dayal1 bir sistem olusturulmasi yoluyla dogrudan yabanci yatirimlar tesvik edilmelidir”
( ABIR, 2003: 67 ) gériislerine yer verilmistir. Bu arada Tiirkiye tarafindan hazirlanan
ve AB donem baskanligima sunulan 24 Temmuz 2003 giinlii AB Miiktesebatinin
tistlenilmesine iligkin 2003 yil1 Ulusal Programinda da; sermayenin serbest dolagimi-
AB vatandaslari ile tiizel kisilerinin tasinmaz ediniminin oniindeki biitiin kisitlamalarin
kaldirilmas1 6ngoriilmiis olup bu ¢ercevede; alan kisitlamasi getiren Tapu Kanununun
35. maddesinin, 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanununun, AB {iyesi iilkelerde kurulu dernekler ve vakiflarin tasinmaz edinmelerine
yonelik olarak dernekler ve vakiflar kanunlarinin yeniden diizenlenecegi
ongoriilmiistiir ( UP, 2003: 39 ). Yine, Tiirkiye’nin AB’ne Katilim Siirecine iliskin
2004 Yili ilerleme Raporunun “Sermayenin Serbest Dolagimi™ baslikli 4. maddesinde
“Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinmeleri ile
ilgili olarak; “Yerlesme hakki ile mali olmayan hizmet sunumu serbestisine iliskin
olarak yabancilarin pazara girisini engelleyen dnemli yasal kisitlamalar mevcuttur. Bazi
hizmet alanlarinda Tiirk mevzuati daha ileri gidip bu hizmetlerin Tiirkiye’de kurulmus
olan bir sirketi temsil etseler dahi yabanci uyruklular tarafindan sunumunu
engellemektedir” ( ABIR, 2004: 73 ) denilmis, Tiirkiye’nin AB’ne Katilim Siirecine
Iliskin 2005 Yili ilerleme Raporunun “ Sermayenin Serbest Dolagimi” bashkli 4.
maddesinde de “Mart 2005 tarihinde Anayasa Mahkemesi yabancilarin tasinmaz satin
almalarinda miitekabiliyet ilkesini ongdren hiikiimleri (2003’te getirilmistir), ulusal
birlige ve devletin boliinmez biitiinliigiine muhtemel tehdit gerekgesiyle iptal etmistir.
Bu hiikkim Temmuz’da yiirlirliige girmis olup heniiz yeni bir tiiziik kabul edilmis
olmadigindan, tapu tescil makamlarina bu yeni tiiziigi bekleme ve yabancilarin
taginmaz mal satin alma taleplerini askida tutma talimati verilmistir. Yabancilarin
tasinmaz mal edinmesiyle ilgili olarak ortaya ¢ikan bu yasal durum heniiz acikliga
kavusturulmamustir. Yiiriirliikteki sigortacilik kanunu ve uygulanma mevzuati yabanci
varliklarin kurumsal yatirimcilar tarafindan kullanimi konusunda higbir kisitlama
icermezken, kurumsal yatirimcilar zorunlu rezervler olustururken hala yabanci varliklari
dahil edememektedirler. AB vatandaslar1 ve firmalar1 tarafindan Tirkiye’de tasinmaz
mal edinilmesini etkileyen tiim kisitlamalarin kaldirilmasinda ilerleme kaydedilmesi

gerekmektedir” (  ABIR, 2005: 71) degerlendirmesi yapilmustir. Tiirkiye’nin AB’ne
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Katilim Siirecine Iliskin 2006 Yil1 Ilerleme Raporu”nun “Yerlesme hakki ve hizmet

[3

sunma Ozgiirliigii” bashkli 4.3. maddesinde de; “...Gayrimenkul alaninda son
donemlerde kabul edilen mevzuat geriye dogru atilmis bir adimdir. Degistirilen tapu
kanunu, yabancilarin Tirkiye’de gayrimenkul ediniminde miitekabiliyet ilkesini
getirmekte ve digerleri meyaninda yabancilarca sahip olunabilecek arazinin azami
bliytikliigli ve miilkiin yeri hususlarinda bu hakka daha kati sinirlamalar getirmektedir.
Yabanct ticari sirketler i¢in tapu kanununda belirtilen kisitlamalara ilaveten
gayrimenkul ediniminin sektdrel mevzuatta yeralan hiikiimlere uymas: da
gerekmektedir. Bunlar Petrol Kanunu, Turizmi Destekleme Kanunu ve Sanayi Bolgeleri
Kanununu da kapsamaktadir. Bakanlar Kurulu, kamu c¢ikarim1 ve ulusal giivenligi
korumak amaciyla belirli bir arazi parcasinin satisina siirlama getirebilir...” ( ABIR,

2005: 33 ). Degerlendirmesi yapilirken, komisyonun 2007 yili raporunda yabanci

uyruklularin tasinmaz miilk edinimi konusuna yer verilmedigi goriilmektedir.

Ote yandan AB Komisyonu Tiirkiye Eslestirme Raporunda da yabanci uyruklu gergek
ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de miilk edinmesi uygulamasina ve bu uygulamanin oniindeki

(13

engellere genis yer ayrilmistir. Raporun “ Arazi edinimi ve arsa gelistirme” baglikli
boliimiinde Tiirkiye’de uzunca bir siliregte yasanan gelismeler degerlendirilerek;
“...Temmuz 2003 tarihinde Tapu Kanununda yapilan degisiklik yabancilarin arazi
edinimini serbestlestirilmis, s6z gelimi yabancilarin kdylerde gayrimenkul edinmelerini
yasaklayan onceki hiikiimlerin kaldirildigi, Anayasa Mahkemesinin kanunu iptal etmesi
sonrasinda olusan hukuki boslugun Ocak 2006 tarihinde yiiriirliige giren yeni bir kanun
ile giderildigi, yeni tadil edilen tapu kanunu uyarinca, yabanci sirketler, sayet bir Tiirk
istirak aracilifiyla faaliyet gostermiyorlarsa, Tiirkiye’de yalnizca Petrol Kanunu,
Endiistri Bolgeleri Kanunu ve Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca gayrimenkul iktisap
edebildikleri belirtilerek, her ne kadar Almanya gibi birgok iilke (ister AB, isterse
ticlincii tilkelerden) yabancilarin gayrimenkul edinmesine karsi herhangi bir kisitlama
getirmiyor olsa da, yukarida ana hatlar1 verilen rejim en iyisi olmasa bile, yaygin
uluslararas1 uygulama ile paralel gibi goriinmektedir. Ayrica bircok AB iiyesinde
yabancilarin arazi iktisabina kisitlamalarin ve 6zel izin kosullariin getirilmis oldugu
not edilmelidir. Bu {ilkelere 6rnek olarak Polonya, Finlandiya, Yunanistan, Danimarka

ve Estonya verilebilir ( European Union Twinning Project, 2006: 71 ). Degerlendirmesi
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yapilmaktadir. Gergekte biitiin bu gelismeler AB’nin miizakere siirecindeki
Tirkiye’ye “asli iiye” olabilmesini saglamak bakimindan birer 6n kosul olarak
goriilebilir. Oysa, AB’ye lyelikte bir sart olarak 6ne siiriilen yabancilarin taginmaz
edinmesi Oniindeki tiim engellerin kaldirilmasi kuralinin, AB’nin en eski ve en yeni
tiyelerinde dahi tam anlamiyla uygulanmamakta oldugu da unutulmamalidir. Heniiz
AB’ye tam liye olmamis ve kisa ve orta vadede de iiyeligi kesin goriilmeyen
Tirkiye’de AB’ye iiyelik icin gerekli bir sart gibi aciklamalar ile yabancilarin
tasinmaz edinmesini kolaylastiran bir¢ok kanuni diizenlemenin giindeme getirilmesi

oldukga diisiindiiriicii bir durum ortaya ¢ikarmaktadir ( Kurtoglu,2007: 74 )

3.6. YABANCI UYRUKLU GERCEK KISILERIN TURKIYE’YI TERCIH
ETME NEDENLERI:

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiiniin web sayfasinda yapilan degerlendirmede Tiirkiye
genelinde bu giine kadar en fazla miilk edinen iilkeler olarak Almanya, Ingiltere,
Yunanistan, Hollanda, Irlanda, Danimarka, Avusturya, Norveg, ABD ve Italya en basta
gelen ilk on iilke olarak goriilmektedir. Miilk satin alan iilkelere baktigimizda ABD’nin
yani sira AB iiyesi lilkelerin en onde geldikleri goriilmektedir. Burada sorulmasi
gereken soru, yabanci uyruklu gercek kisilerin miilk edinmek i¢in ni¢in Tiirkiye’yi
sectikleridir. Yabanci uyruklu gercek kisilerin miilk edinebilmek bakimindan

Tiirkiye’yi tercih etmelerinin baglica nedenlerini asagidaki gibi siralamak miimkiindiir.

3.6.1. Avrupa’da Giderek Yayginlasan Emekli Gocii Olgusu:

Baslangicta Ingilizlerle baslayip daha sonra tiim Avrupa iilkeleri vatandaslarinin
ozellikle Avrupa Ekonomik Entegrasyonu sonucu serbest dolasim engelinin
kaldirmasiyla, tatillerini veya emeklilik hayatlarin1 gegirmek i¢in sicak Akdeniz
kiyilarina yerlesmeleri 1980’lerden beri devam eden 6nemli bir akimdir (King ve
digerleri, 2000: 4). Bu insanlar genellikle 6nce turizm amagcli olarak sicak Akdeniz
iilkelerine gelmisler, daha sonra emekli olduklarinda hayatlarinin geri kalan
kisimlarini sosyal, ekonomik ve iklim olarak daha uygun olan bu bolgelerde gecirme
karar1 almislardir (Bilge, 2005: 4). Portekiz, italya, Ispanya ve Malta ¢ogunlugu
emekli olmus Ingiliz, Alman ve Iskandinav iilkesi vatandaslariin sectikleri dnemli

Giliney Avrupa noktalart olmustur. Bunun sonucu olarak s6z konusu iilkeler bu
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kimselerin yasam sartlarin1 kolaylastiric1 birgok kanun ve hukuksal diizenlemeler
yapmis ve bu iilkelerde bir¢ok firma giiniimiizde hukuksal dahil olmak iizere vergi,
emlak ingas1 vb her tiirlii yardim1 sunmaktadirlar (O’Reilly, 2004’ den aktaran Bal ve
digerler, 2006:18 ) Ingilizlerin ispanya’da yaklasik 600 000 adet emlak sahibi oldugu
bilinmektedir ( Kantek, 2004: 22 ). Bu emlaklarin bir kismi mesken olarak
kullanilirken, biliyilk bir kismi da kendi tatili veya kiralama amaciyla
kullanilmaktadir. Ingilizler Ispanya’da her yil ortalama 50.000 adet miilk satin
almaktadirlar bu da Ispanyanin Akdeniz kiyilarinda her yil yapilan yeni evlerin %
40’1ma tekabiil etmektedir. Bir baska tahminde ingilizlerin Ispanya’da 2003 yilinda
yaklagik 80.000 adet ev aldiklaridir (Spanish Property Insight [web], 2007). Rakamin
biiyiikliigii ve yasayan Ingiliz sayisi ile karsilastirildiginda bu evlerin ¢ogunun
kiralamak amaciyla Ingilizler tarafindan satin alindigini  sdylemek yanls

olmayacaktir (Williams ve digerleri, 2000: 122).

3.6.2. Tiirkiye’nin Sahip Oldugu Dogal Giizellikler, iklim ve Yasam Kalitesi:

Esasen yeni heyecanlar ve arayislar icinde olan insanlar Oncelikle turistik amach
ziyaretler sonucu bazi lilkelere hayran kalmakta, siirekli yasanabilir bulmakta ve
sonugta kendi tlilkesinde yasadiklari yerleri birakip yilin en azindan belli bir boliimiinii
ziyaret ettikleri dogasina, iklimine ve yasam kalitesine hayran kaldiklar1 iilkelere
yerlesmeye karar vermektedirler. Aslinda bir iilkenin sahip oldugu iklim ve cografya
kosullarmin yazlik ve kislik secenekleri sunamamasi, insanlart bagka iilkelerde tatil
evleri almaya ve yilin belli bir donemini burada gecirmeye ydnlendirmektedir. Ornegin
bir Alman’in kis turizminin segeneklerinin yaninda ayni zamanda deniz, giines, kum ve
sicak bir iklimden yararlanmak istemesini ve kendi iilkesinde bu istegini gergeklestirme
imkani bulunmayinca yeni arayiglara girmesini dogal karsilamak gerekir. Bir baska
iilkede miilk edinerek orada yasamaya baslamak, yerlesik turizmin tetikleyicisidir. Bu
turizm sekli mevsimlik kalmak, yilin belli donemleri kalmak seklinde oldugu gibi
Ozellikle emekliler ve yeni yatirnm yapmak isteyenler i¢in tim yil boyunca kalmak
seklinde de olabilir. Uluslararasi yerlesim turizminin gelismesi beraberinde baska
iilkelerden yatirim amacli ev satin alma siirecini de baslatmistir. Artik bir Ingiliz,
oturmasa da Ispanya’da veya Tiirkiye’de yatirim amagcl ev satin almaktadir ( Bal ve

digerleri, 2006: 39).
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Yabancilar agisindan Tiirkiye’yi ¢ekici kilan avantajlarin baginda deniz, giines, iklim
dogal glizellik, insanlar arasi iligkilerdeki samimiyet ve sicaklik, yaslilara saygi,
giivenlik, sakin hayat ve genel olarak her tiirli malin fiyatlarinin mukayeseli olarak
daha ucuz olmasimin etkisi biiyiiktiir. Ancak hemen belirtilmelidir ki yasamlarinin
geriye kalan boliimiinii gegirmek lizere miilk satin alarak yerlesen emeklilerin diginda
Tirkiye’den miilk satin alan yabanci uyruklu gergek kisileri Tiirkiye’de yasamak icin
ev alanlar ile yatirnm amacli ev alanlar olmak iizere iki grupta degerlendirmek

mumkindir.

Stiphesiz birinci gruptakileri tasinmaz miilk edinmeye iten nedenler yukarida yer
verilen nedenle olmakla beraber yatirirm amagli konut ve isyeri edinenler daha
ziyade Tiirkiye’nin uluslararas1 goreceli ucuzlugunu dikkate almakta, oniimiizdeki
donemde elde edecekleri kazanci garanti gordiikleri i¢in bunu bir yatirim olarak

degerlendirmektedirler.

3.6.3. Hukuki Yapinin Elverisliligi:

2003-2005 yillarinda yiiriirliikte kalan 4916 sayili kanun iilkemizde tasinmaz miilk
edinmek isteyen yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere cazip imkan ve kolayliklar
getirmistir. Oyle ki, tasinmaz miilk edinme konusunda basta AB iiyesi iilkeler olmak
tizere iilkeler cesitli sinirlamalar getirmis ve belli hukuki yiikiimliliiklerin yerine
getirilmesini On sart olarak ileri sirmesine ragmen iilkemizde halen ytiriirliikte bulunan
5444 sayili kanunun yabanct uyruklu gercek kisilere Tiirkiye’ye gelerek ikamet izni

dahi alma geregi olmaksizin tasinmaz miilk edinme imkan1 vermektedir.

Ulkemizde halen yabanci uyruklu gergek kisilere taninan miilk edinme imkan1 taniyan
mevcut hukuki diizenlemeler mukayeseli olarak c¢ogu iilkeden daha genis haklari
beraberinde getirmekte, gerek tasinmaz miilk edinmek, gerekse bunu giivence altina
almak bakimindan goreceli olarak avantajlar sunmaktadir. Siiphesiz bu kolayliklar ve
hukuki giivenceler yabanci uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye’de miilk edinme arzusunu

koriklemektedir.
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3.6.4. Topragin—Konut ve Isyerinin Géreceli Ucuzlugu:

Basta Ispanya, Yunanistan ve Italya olmak iizere Akdeniz ¢anaginda yer alan iilkelerde
gerek arazi fiyatlariin gerekse konut ve igyeri fiyatlarin gérece pahali olmasi,
yabancilarin ilgisinin iilkemize yonelmesine neden olmaktadir. Oyle ki, Tiirkiye’de
miilk edinerek yerlesen yabancilarin biiylik boliimii, Tiirkiye’deki konut ve isyeri
fiyatlariin diger Akdeniz iilkelerine gére daha ucuz olmasinin 6énemli bir tercih nedeni
oldugunu vurgulamaktadirlar. Ornegin, satin alinan 75 metrekare biiyiikliigiindeki bir
evin Tiirkiye’de ortalama 90 000 Euro’ya satilirken, Ispanya’da ise 150 000 Euro’ya
satildig1 bilinmektedir. Bu durum ABD’li gayrimenkul Sirketi ERA’nin Avrupa 2007
arastirmasina da yansimigtir. Arastirma ayni 6zelliklere sahip bir konutun Almanya’da
173 000 Euro dolayinda iken Tiirkiye’de sadece 66 000 Euro civarinda oldugunu,
dolayistyla Tiirkiye’de Akdeniz sahillerindeki konut fiyatlarinin Almanya’nin benzer
Ozelliklerine sahip bdlgelerindeki konut fiyatlarima gore 3 kat daha ucuz oldugunu

ortaya koymaktadir ( Bir Alman evi 3 Tiirk evine bedel, Sabah Gazetesi, 27. 09.2007 ).

3.6.5. Ekonomik Déniisiim Siireci ve Siyasal Istikrar:

Ozellikle 1980’1 yillarin basindan itibaren Tiirkiye ekonomisi belirli bir ekonomik
bliyiikliige ulasmis ve disa acgilma politikalar1 sonucu 6zellikle yogun ve gittikge artan
bir turist akimina ugramistir. Turizmde yasanan bu gelismeler 6zelde tatil bolgelerinin
ekonomik kalkinmasinda ¢ok onemli katki saglamis, genelde ise Tiirk ekonomisi i¢in
onemli bir sektor olmus ve iilkeye oldukea yiiksek miktarlarda doviz kazandirmistir.
2000’li yillardan sonra ozellikle ingiliz ve Alman vatandaslar1 basta olmak iizere
gelismis AB iilkelerinden yogun olarak iilkeye yabanci gocili baslamis ve miilk alarak
devamli veya donemsel olarak burada yasamaya baglamiglardir. Tiirkiye’deki emlak
fiyatlarinin Avrupa geneline ve Ispanya’ya gore cok daha diisiik olmasi, Tiirkiye’ye
olan emekli gociiniin artmasina neden olan 6énemli bir unsurdur. Temmuz 2003 yilinda
¢ikan ve yabancilarin Tiirkiye’de miilk edinebilmesini cazip hale getiren tapu kanunu
da bu hareketin ivmesinin artmasina neden olmustur ( Turan, Karakaya, 2005: 7 ).
Bunun gibi Tiirkiye’nin uzun bir koalisyon siirecinin akabinde 6zellikle 2002 sec¢imleri

sonrasinda tek partili bir iktidar ile siyasi istikrar1 yakalamasinin ve bu siyasi iktidarin
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gerek miilk edinme, gerekse yabanci sermayenin tesviki konularinda liberal politikalar
uygulamasinin yaninda yabanci uyruklularin iilkede miilk edinme ve yatirim yapmalari
dogrultusunda hayli cesur kararlar almasmin yabanci uyruklu gercek kisilerin

Tiirkiye’ye olan ilgilerinin bir diger nedenidir.

3.6.6. AB ile Miizakere Siireci:

Her ne kadar Tirkiye’nin arzuladii bir siiregte ilerlememekle beraber, AB ile
miizakere siirecine girilmis olmasinin Tiirkiye’nin Avrupa’nin bir parcasi haline gelme
hususundaki kararlilig: iilkeye duyulan giiveni artirmakta, giiven unsurunun artmast

yabancilarin yatirim kararlarini olumlu yonde etkilemektedir.

3.6.7. Tiirkiye’nin Mukayeseli Olarak Bir Firsatlar Ulkesi Olmasi:

Yabanci uyruklularin Tiirkiye’de konut ve isyeri olarak tasinmaz edinmeye yol acan en
onemli etkenlerden biri de Tiirkiye’nin ekonomik sunumu ile yabancilar agisindan bir
firsatlar iilkesi olmasidir. Gerek AB iiyesi iilkelerle, gerekse Akdeniz canaginda
bulunan tlkelerle karsilastirildiginda, Tiirkiye’deki konut ve isyeri, kisacasi emlak
fiyatlariin diger tilkelere goére c¢ok ucuz olmasi yabanci uyruklu gergek kisileri
Tiirkiye’ye yoneltmektedir. Oyle ki, Avrupa tasmmaz emlak piyasasinda fiyatlar
giderek yiikselmektedir. Bununla beraber Tiirkiye’de yasamin daha ucuz olmasi AB
tiyesi tilkelerin emeklileri agisindan 6nemli bir tercih nedenidir. Ciinkii Avrupa’nin
emeklileri kendi iilkelerinde aldiklar1 emekli ayligi ile yasamlarini sinirda siirdiiriirken,
ayn1 orandaki emekli aylig1 ile Tiirkiye’de ortalamanin iizerinde bir hayat standardi
imkanini bulabilmektedirler. Ciinkii yagamak veya yatirim yapmak iizere Tiirkiye’yi
secen yabancilar bir bagka Avrupa lilkesinde tasinmaz edinmelerine oranla son derece
kazangl ¢ikmaktadir. Ornegin; Ingiltere’de elli bin sterline alinabilecek 1+1 dairelik bir
konuta karsilik, Akdeniz sahillerinde bir villa sahibi olmak miimkiindiir ( Erdoganaras

ve digerleri, 2004 ).

Tiirkiye’nin yabanci uyruklu gercek kisiler i¢cin ne denli bir firsatlar iilkesi oldugunun

en Onemli gostergesi iilkelerin kisi basina diisen gelir gostergeleri, 6zellikle satin alma
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glicii paritesine gore kisi basina diisen gelir rakamlaridir ( Tuncer, 2007: 60 ). Gergekte,
Tirkiye’nin yabancilarin tasinmaz edinmek ve yatirim yapmak i¢in Oncelikli olarak
tercih ettikleri iilkeler arasinda yer almasinin cesitli nedenleri bulunmaktadir. Bu
nedenlerden ilki, sliphesiz benzersiz dogal ve kiiltiirel giizellik ve varliklarinin yaninda
satin alma ve genel yasam standartlarini siirdiirme maliyetleri agisindan Tiirkiye nin
mukayeseli olarak yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisiler bakiminda tam bir firsatlar
tilkesi olmasidir. Esasen, 20. ylizyilin ikinci g¢eyreginden itibaren iilkelerin Once
ekonomik iligkilerini hemen akabinde de siyasi yap1 ve gelismelerini birinci dereceden
yonlendiren liberalizasyon, uluslararast sermaye piyasalarini, uluslararasi finans
akislarin1 ve bunun sonucunda da uluslararasi taginmaz yatirimlarini 6nemli derecede

etkilemistir ( Bal ve digerleri, 2006: 14 ).

4. TURKIYE’DE GECMISTEN GUNUMUZE YABANCI UYRUKLU GERCEK
KISILERCE EDINILEN TASINMAZ MULKLER

4.1.CUMHURIYETTEN GUNUMUZE YABANCI UYRUKLU GERCEK
KiSILERIN EDINDIKLERI MULKLER:

Tablo-2: Tiirkiye genelinde yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmaz
miilklerin dagilimi:

Edinilen Toplam Edinilen Toplam Genel
Edinilen Arsa-Arazi | Tasinmaza | Bagimsiz Tasinmaza | Toplam
Tasinmazin Sayisi Oran1%) Boliim Oran1%)
Tasinmaz sayisi 19.616 33.0 39813 67.0 59 424
Toplam alan(m?) | 31 752 720 85.5 5.372 610 14.5 37125330

(Kaynak:TKGM [web], 13.01.2008)

Tirkiye’de yabanct uyruklu gergek kisiler tarafindan (Suriye Uyruklu gergek kisiler
hari¢) Cumhuriyetin kurulusundan 13.01.2008 tarihine kadar 19 616’i arsa ve arazi,
39 813’1 ise bagimsiz bolim olmak iizere toplam 59 424 adet tasinmaz miilk
edinilmistir. Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri 19 616 adet arsa ve
arazinin toplam ylizolgimii 31 752 720 m*’ye ulasirken, 39 813 adet bagimsiz
boliimiin toplam alani ise 5 372 610 m? dir. Yabanci uyruklular tarafindan edinilen
tasinmaz miilklerin % 67’lik boliimiinii bagimsiz boliimler olustururken, % 33’liik
boliimiinli de arsa ve arazi teskil etmektedir. Cumhuriyetin ilanindan 13.01.2008

tarihine kadar olan donemde (Suriye uyruklu gercek kisiler harig) Tiirkiye’de
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yabanc1 uyruklu gergek kisiler tarafindan edinilen tasinmaz miilk toplami 37 125 330
m? dolayindadir. Bunun 31 752 720 m?’lik miktar1 ile % 85,5’lik boliimiinii arsa ve
arazi olustururken, 5 372 610 m*’lik miktar1 da % 14,5’lik oranin1 da bagimsiz

boliimler olusturmaktadir ( TKGM [web], 2008 )

4.2. GECMISTEN GUNUMUZE YAPILAN SATISLARIN GENEL
DEGERLENDIRMESI:

Tiirkiye’de Cumhuriyetin ilanindan 13.01.2008 tarihine kadar olan doénemde
taginmaz miilk edinen yabanci uyruklu gergek kisiler (Suriye uyruklu gercek kisiler
harig) ile ilgili sayisal verilerin yer aldigi EK-A’da da goriilecegi iizere, ilk satislar
Cumhuriyet doneminde 1934 yilinda 194 doniim arazi iizerindeki 43 tasinmazin
satilmasiyla gergeklestirilmistir ( Ugur [web], 2005 ). Yine, neredeyse 75 yila varan
bir siiredir devam eden bu satiglarda iilkenin 6zellikle ekonomide disa agilmanin
basladigi ve hukuki diizenlemelerle tasinmaz miilk edinme imkanini cazip hale
getirildigi 1980°li yillardan sonra gozle goriiliir bir artis olmakla beraber, yillar
itibariyle yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmaz miilk miktarlarinda

esasen son yillara kadar rahatsiz edici bir durum gozlemlenmemektedir.

Yabanci uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye genelinde 13.01.2008 tarihi itibariyle

edindikleri tasinmaz miilklere bakildiginda asagidaki ¢arpici sonuglara varilmaktadir.

4.2.1. Edinilen Toplam Tasinmaz Alani:

13.01.2008 tarihi itibariyle Suriye uyruklular hari¢ Tiirkiye’de edinilen toplam
tasinmazin alan1 37 125 330 m?’dir. 13.01.2008 tarihi itibariyle Suriye uyruklular
hari¢ Tirkiye’de tasinmaz miilk edinen 76 iilke uyruklusunun sahibi oldugu toplam
tasinmaz alani her ne kadar kurumlar arasinda tam bir uzlasma olmamakla birlikte
EK-K’da yer verilidigi gibi CDDKR’nda esas alinan Tiirkiye yiizol¢limiiniin halen %
004’ni teskil etmektedir. Yabanci uyruklularin edindigi toplam tasinmaz alani bu
haliyle Tirkiye’deki Diizce ili yilizol¢iimiiniin (2567) % 1,4’tine, Osmaniye ili
ylizOlclimiiniin (3124) % 1,18’ne, Kilis ili yilizdl¢limiiniin (1428) % 2,60’sina,
Karabiik ili yiizol¢iimiiniin (4109) % 0,9’una, Yalova ili yiizol¢iimiiniin (847) ise %
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4,4’line tekabiil etmektedir. Halen Suriye uyruklularin edindigi tasinmaz miilklerin
alani :241 467 705 m? oldugu dikkate alindiginda Suriye uyruklular dahil Tiirkiye’de
yabanci uyruklu gercek kisilerin sahip oldugu taginmazlarin toplam alani: 278 593
035 m?’dir. Yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri toplam tasinmaz alanin
Tiirkiye yiizolgiimiine orani:% 036’s1 olup halen Suriye uyruklu gercek kisilerle
birlikte edinilen toplam tasinmaz alam1 Yalova ilinin yiizél¢limiiniin % 32,8’ine,
Diizce ili yiizol¢iimiiniin % 10,8’ine, Bartin ili yiiz6l¢timiiniin % 13,4 {ine, Osmaniye
ili ylizolglimiiniin % 8,8’ine, Rize ilinin ylizdl¢glimiiniin % 7,1’ine, Hatay ili
ylizOlglimiiniin % 5,3’tine, Trabzon ili yiizol¢iiminin % 5,9’una, Istanbul ili

yilizOl¢limiiniin % 5,3 iline tekabiil etmektedir.

Tablo-3: Suriye uyruklular ile birlikte Tiirkiye’de yabanct uyruklu gercek kisilere ait
tasinmazlarin dagilimi (13.01.2008)

Yabanci Gergek Kisi Sayis1 % Tasinmaz Sayisi % Yiizolgiimii (m?) %
Kisiler
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
Diger 76 Ulke 70336 95,2 60351 92,9 37.125 330 13,3
Uyruklusu

(Kaynak. CDDKR, 2006 ve TKGM,13.01.2008)

Tablo-4: Suriye uyruklular disindaki yabanci ger¢ek kisilerin miilkiyetindeki
taginmazlarin edinme donemine gore dagilimi (13.01.2008

Donem Kisi % Tasinmaz % Yiizol¢iimii %

Sayisi Sayisi (m?)
Toplam 70 336 100,0 60 351 100,0 | 37 125330 100,0
19.07.2003 dncesi 35.280 50,0 31.689 52,5 24.569.806 66,18
19.07.2003 ve sonrasi 35108 50,0 28 662 47,5 12 555 524 33,81

(Kaynak. CDDKR, 2006 ve TKGM,13.01.2008)

Suriye uyruklular disindaki yabanci gercek kisilerce 13.01.2008 tarihine kadar
toplam 70 336 kisi tarafindan edinilmis edinilmis toplam 37 125 330 m?
ylizolglimiindeki 60 351 tasmmmazin 35 280 kisi tarafindan ve 24 569 806 m?
dolayindaki 331 689 adet tasinmazinin Cumbhuriyetin ilan1 akabinde 19 07 2003
tarithine kadar edinilmis, ve yabanci gergek kisilerin taginmaz miilk ediniminin
sinirlarint degistiren 4916 sayili kanunun yiiriirliige girmesi ile birlikte, 19 07 2003
tarithinden 13 01 2008 tarihine kadar olan yaklasik 4,5 yillik donemde de, 35 108 kisi
tarafindan edinilen 28 662 adet taginmazin toplam alani da 12 555 524 m*’ye
ulagmistir. Cumhuriyetin ilanindan 19. 07. 2003 tarihine kadar olan yaklagik 80 yillik
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donemde yabanci uyruklularin edindigi tasinmaz miilklerin alaninin edinilen toplam
alana oranm1 % 66,1 dolayinda iken sadece son 4,5 yillik donemde (19 07 2003-13 01
2008) yabanct uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye’de edindikleri miilklerin tioplam
alaninin iilkenin biitlin cumhuriyet tarihi boyunca edinilen toplam alana orana ise %

33,8 civarindadir.

4.2.2. Cumhuriyetten Giiniimiize Yabanci Uyruklu Ger¢ek Kisilerin Edindigi
Tasinmaz Miktar ve Alanlar1 (Onar Yillik Mukayeseli Gostergeler)

Yabanct uyruklu gergek kisilere tasinmaz miilk edinme imkaninin verildigi 1934
2008 arasindaki 10’ar yillik donemlerdeki gelismeleri mukayese imkani veren
yukaridaki tablodan da goriilecegi lizere Suriye uyruklu gercek kisiler hari¢ yabanci
uyruklu gercek kisiler tarafindan 1934 oncesinde sadece 85 adet tasinmaz
edinilirken, 1935-1944 arasindaki 10 yillik donemde 258 adet, 1945-1984 arasindaki
40 yillik dénemde 3 131 adet tasinmaz miilk edinilmistir. Taginmaz edinimi 1985-
1994 doneminde 7 390 iken, 1995-2004 arasinda 21 269’a ulagsmis, ancak 2005-2007
arasindaki sadece 3 yillik donemde ise 26 064 adete ulagmistir. Bu mukayeseden de
goriilecegi lizere giliniimiize kadar olan tasinmaz miilk edinimlerinin % 44,52’si
sadece 2005-2007 arasindaki son 3 yillik donemde, % 36,33’liik boliimii 1995-2004
yillar1 arasinda, % 12, 62’lik bolimi ise 1985-1994 yillarinda edinilmistir. Alan
olarak degerlendirildiginde de yabanci uyruklu gercek kisilerin en fazla taginmaz
miilke son yillarda edindikleri goriilmektedir. Oyle ki yabanci uyruklularm sadece
son 3 yilda edindikleri taginmazlarin alani bugiine kadar edinilen toplam
tasinmazlarin alaninin % 31,98’ine tekabiil etmekte, 1995-2004 arasindaki 10 yillik
donemde edinilen tasinmazlarin alanmi ise toplam alanin % 36,19°na tekabiil

etmektedir.

Yine, Tiirkiye’de yabanci uyruklularin tasinmaz edinimlerinin son 10 yillik
donemine bakildiginda da son 10 yilik donemde edinilen taginmazlarin sayica
toplam taginmaz sayisinin % 77,60°n1 teskil ettigi, bunun alan olarak da toplam
ylizolclimiin % 82,57’sine tekabiil ettigi goriilmektedir. Yukaridaki tablo bize
yabanci uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye’deki tasinmaz miilk edinimlerinin yillar

itibariyle hem sayica hem de alan itibariyle giderek hiz kesmeden, artmakta
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oldugunu gostermektedir. Siiphesiz bu sayilara {ilkemizde tasinmaz miilk edinen
Suriye uyruklu gercek kisiler de dahil edildiklerinde yabancilarin edindikleri toplam

alanlar daha da belirginlik kazanacaktir.

Tablo-5: Cumbhuriyetten giiniimiize yabanci uyruklu gercek kisilerin edindigi
taginmaz miktar ve alanlar1 (onar yillik mukayeseli gostergeler)

ONAR EDINILEN ORAN | TASINMAZIN ORAN
YILLIK DONEMLER | TASINMAZ SAYISI | % YUZOLCUMU (M?) | %
1934 ve Oncesi 85 0,14 115471 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 | 3312550 9,18
1995-2004 21269 36,33 | 13047 106 36,19
20052008 26 064 44,52 | 11528257 31,98
Toplam 58 532 37125330

(Kaynak:TKGM,15.11.2007)

Tablo-6: Son 10 yillik donemde yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz miilk
edinme trendleri (Suriyeliler hari¢ ve 13.01 2008 tarihi itibariyle):

Yillar Yabanci Uyruklularm | Yillik Edinilen Edinilen Yillik Edinilen
Edindikleri Tasinmaz | Tasinmaz Sayisinin Tagsimmmazlarin Tasinmaz
Mal Sayisi Genel Toplam Sayiya | Yiizol¢iimii Miktarinin Genel

Oran1% (D6niim) Toplama Oran1%

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 60351 37125 330

Toplam

(Kaynak:TKGM,13.01.2008 )
4.2.3. Ge¢misten Giiniimiize Tiirkiye’de En Fazla Tasinmaz Edinen Ulkeler:

4.2.4. illerde Edindikleri Toplam Tasinmaz Saysi:
Bugiin gelinen asamada Tiirkiye’de yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz miilk

satin alma taleplerinin yogunlastig1 ilk 10 il; Antalya, Mugla, Istanbul, Aydin, Bursa,

[zmir, Ankara, Mersin, Balikesir ve Hatay illeridir. Bu 10 il’de edinilen toplam
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taginmaz orani tiim illerin % 86,3’ii diizeyindedir. Bu oranda bize yabancilarin miilk
taleplerinin bu 10 il’de yogunlastigin1 gostermektedir. 13.01.2008 tarihi itibariyle
Tiirkiye’de en fazla taginmaz miilk edinilen il Antalya’dir. Yabanci uyruklularin
edindikleri arsa, bagimsiz boliim dahil toplam taginmaz miilklerinin % 30’1 Antalya
ilinde bulunmaktadir. Antalya’yt % 14,5 ile Mugla, % 13 ile Istanbul, % 8,7 ile
Aydm illeri takip etmektedir. Ulkemizde tartisma konusu olan illerden olan Van’da
1, Adiyaman’da 2, Bingdl, Batman ve Artvin illerine 3, Kars’ta 4, Diyarbakir’da 81,
Trabzon’da da 135 adet tasinmaz miilk edinilmesi, bunun disinda da Agri, Igdir,
Hakkari, Sirnak, Mus, Siirt, Ardahan, Erzincan Kilis ve Sanliurfa gibi illerde ise hig
tasinmaz miilk edinilmemis olmasi (Suriye uyruklu gergek kisiler harig) dikkate
alindiginda tartismalarin en azindan tasinmaz miilk edinen gercek kisiler bakimindan

somut bir kaynaginin bulunmadigini gostermektedir.

Tablo-7: Illerde edinilen toplam tasinmaz sayisi:(arsa, bina ve bagimsiz boliim)

ILLER ILLER TOPLAM ILIN TASINMAZ
SIRALAMASI TASINMAZ SAYISININ TURKIYE
SAYISI TOPLAMINA ORANI%
1 ANTALYA 18327 30,8
2 MUGLA 8625 14,5
3 ISTANBUL 7776 13,0
4 AYDIN 5225 8,7
5 BURSA 4874 8,2
6 [ZMIR 3952 6,6
7 ANKARA 1058 1,8
8 MERSIN 823 1,4
9 BALIKESIR 752 1,3
10 HATAY 751 1,3
11 YALOVA 689 1,2
12 MANISA 524 0,38
13 KAYSERI 443 0,74
14 KOCAELI 369 0,62
15 NEVSEHIR 358 0,60
TOPLAM 59 429
(Kaynak:TKGM,2008)

4.2.5. Yabanc1 Uyruklu Gergek Kisiler ve illerde Edindikleri Tasinmaz Alanlar:

Yabanci uyruklu gercek kisiler tarafindan Tiirkiye’de edinilen tasinmaz miilklerin
alan olarak degerlendirilmesinde yogunlasmanin yine Mugla, Antalya, Aydin,
Istanbul, Hatay ve izmir gibi Ege ve Akdeniz Bolgesinin illeri oldugu goriilmektedir.

Edinilen tasinmaz miilklerin biiyiik boliimii Antalya ilinde bulunurken, tasinmazlarin
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ylizOlclim bakimindan biyiikliigiinde Mugla % 11,59 ile ilk sirada yer almakta,
Mugla ilini % 9,93 ile Antalya, % 7,95 ile Aydin, % 6,89 ile Hatay, ve % 6,66 ile
Istanbul takip etmektedir. Mugla’dan Yozgat illerine yukaridaki tabloda siralanan 15
ildeki edinilen tasinmaz miilklerin yiizol¢limii tiim Tiirkiye’de edinilen toplam alanin
% 70’ine ulagsmaktadir. Karadeniz ile Dogu ve Gilineydogu Anadolu Boélge illerinde
edinilen tasmmmaz miilklerin 6nemli bir oran teskil etmemesi bir yana bu
taginmazlarin bugilin yabanci uyruklu olarak goriilmekle beraber Bakanlar Kurulu
Karar1 ile Tiirk vatandasligindan cikarilmis daha onceki vatandaslarimizin geride
biraktiklar1 miilkler olmasi bu konuda yapilan elestirilerin bilimsel temelden yoksun

oldugunu gostermesi bakimindan anlamlidir.

Tablo-8: Yabanci uyruklu gercek kisiler ve illerde edindikleri taginmaz alanlar:

iLLER ILLER TOPLAM ILIN TASINMAZ

SIRALAMASI TASINMAZ ALANININ TURKIYE
ALANI (M?) TOPLAMINA ORANI%

1 MUGLA 4305843 11,59

2 ANTALYA 3686749 9,93

3 AYDIN 2952693 7,95

4 HATAY 2561011 6,89

5 ISTANBUL 2475825 6,66

6 iZMIR 2283223 6,15

7 BURSA 1495857 4,02

8 ANKARA 1262669 3,40

9 KIRSEHIR 1024174 2,75

10 NEVSEHIR 936038 2,53

11 KAYSERI 885686 2,38

12 DIYARBAKIR 749202 2,01

13 USAK 733972 1,97

14 KAHRAMANMARAS | 711322 1,91

15 YOZGAT 654163 1,76

TOPLAM 37 125 330

(Kaynak: TKGM, 2008)

4.2.6. illerde En Fazla Tasinmaz Miilk Edinen Yabanci Uyruklu Gerc¢ek
Kisilerin Sayilar:

13.01.2008 tarihi itibariyle her ne kadar yabanci uyruklularin edindikleri tasinmaz
miilklerin yiiz6l¢iimii bakimindan Mugla ili birinci sirada ise de taginmaz miilkiin
bugiin sahibi olan yabanci ger¢ek kisilerin sayilar1 bakimindan yapilan siralamada
Antalya % 35,51 ile birinci sirada yer almaktadir. Bu durum bize yabancilarin en
fazla yogunlastiklart ve taginmaz miilk talebinde bulunduklar1 ve dolayisiyla

yabancilar acisindan en cazip ilin Antalya oldugunu gostermektedir. Antalya’y1 sirasi
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ile Mugla, Istanbul, Aydi, Bursa, Izmir, Mersin, Ankara, Yalova ve Balikesir illeri

takip etmektedir.

Tablo-9: illerde en fazla tasinmaz miilk edinen yabanci uyruklu gergek kisilerin

sayilari:
EN FAZLA YABANCI UYRUKLU | YABANCI SAYISININ
o 5 Mﬁ_LK GERCEK KiSi SAYISI | TURKIYE TOPLAMINA
E § ‘:’é EDINILEN ORANI(%)
= iLLER
1 ANTALYA 25024 35,51
2 MUGLA 12111 17,18
3 ISTANBUL 8675 12,31
4 AYDIN 7273 10,32
5 BURSA 5264 7,47
6 [ZMIR 4079 5,78
7 MERSIN 860 1,22
8 ANKARA 836 1,18
9 YALOVA 797 1,13
10 BALIKESIR 722 1,02
11 HATAY 603 0,85
12 MANISA 421 0,59
13 KOCAELI 351 0,48
14 KAYSERI 291 0,41
15 SAKARYA 241 0,34
16 KONYA 228 0,32
17 ADANA 215 0,30
18 NEVSEHIR 211 0,29
19 TEKIRDAG 154 0,21
20 SAMSUN 136 0,19
21 TRABZON 135 0,19
TOPLAM 70 465

(Kaynak:TKGM, 2008)

Burada dikkate alinmas1 gereken 6dnemli bir hususta yabanci uyruklularin Tiirkiye’de
Mugla’dan Balikesir’e ilk 10 il’deki yogunlagsma oraninin % 93,1’e ulagsmasidir. Es
deyisle yabanci gergek kisiler sayica bugiin hemen hemen Antalya, Mugla, Aydin,
Istanbul, Bursa gibi yukaridaki tabloda yer alan ilk 10 il’de kiimelenmis
bulunmaktadirlar. Tiirkiye’de tartisildiginin aksine ¢ogu I¢ Anadolu, Karadeniz ile
Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgelerinde yer alan 71 il’de tasinmaz miilkii

bulunan yabanci uyruklu gergek kisilerin sayist Tiirkiye toplaminin sadece %

8,31’1ni teskil etmektedir.
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4.2.7. Tiirkiye’de Yabanci Uyruklu Ger¢ek Kisilerin Tasimnmaz Miilk
Ediniminin Ulkelere Gore Dagilimi:
Suriye uyruklu gergek kisilerle birlikte Tiirkiye genelinde toplam 77 iilkenin

vatandas1 tasinmaz miilk edinmistir. Yukaridaki tabloda yer almamakla beraber
gercekte Tirkiye’de tasinmaz miilk edinen {ilkelerin basinda Suriye gelmektedir
Suriye uyruklular hari¢ tutuldugunda bugiin gelinen noktada en fazla tasinmaz miilk
edinen yabanci uyruklu gergek kisi 19 220 kisi ile Ingiltere’dir. Ingiliz uyruklu
gercek kisiler Tiirkiye genelinde miilk edinen Suriye uyruklular hari¢ 76 iilkenin
toplam1 olan 70 465 kisinin % 27,32’sini olugturmaktadir. Alman uyruklular % 21,28
ile ikinci sirada, Yunanistan uyruklular ise % 15,76 ile liglincii sirada yer
almaktadirlar. Burada dikkat g¢ekici olan husus, ilk 10 {ilke vatandasinin Tiirkiye
toplaminin neredeyse % 85’ini teskil etmesinin yaninda Tiirkiye’de en fazla tasinmaz

miilk edinen bu ilk 10 iilkenin tamaminin da bugiin AB {iyesi iilkeler olmalaridir.

Tablo-10: Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz miilk ediniminin
tilkelere gore dagilimi:(kisi bazinda ve Suriye uyruklular haric):

ILLER ULKELER | MULK EDINEN YABANCI | TURKIYE TOPLAMINA
SIRALAMASI UYRUKLU SAYISI ORANI(%)
1 Ingiltere 19220 27,32

2 Almanya 15109 21,28

3 Yunanistan 11085 15,76

4 Irlanda 4583 6,51

5 Danimarka 4215 5,99

6 Hollanda 3945 5,60

7 Norveg 2774 3,94

8 Avusturya 1511 2,14

9 Bel¢ika 1153 1,63

10 Fransa 863 1,22

11 ABD 845 1,20

12 Italya 784 1,11

13 KKTC 764 1,08

14 Isvec 587 0,83

15 Rusya Fed 418 0,59
TOPLAM 70465

(Kaynak:TKGM, 13.01.2008)

4.2.8. Tiirkiye’de Tasinmaz Miilk Edinen Ulke Uyruklularimin Sahip Olduklar
Toplam Tasinmaz Sayilar1 Bakimindan Siralamalar:

TKGM’niin 13.01.2008 tarihli verilerine gore yabanci uyruklu gergek kisilere
tasinmaz miilk edinimi imkaninin verildigi 1934’den 2008’ye kadar olan yaklasik 75

yillik donemde iilkemizde yabanct uyruklu gercek kisilerce edinilen tasinmaz miilk
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sayilar1 bakimindan da 15 911 taginmaz ile Almanya 1. sirada, 13 402 taginmaz ile
Ingiltere 2. sirada, 10 059 tasinmaz ile de Yunanistan 3. sirada yer almaktadir. Bu
iilkeleri de sirasiyla Irlanda, Danimarka, Hollanda, Avusturya, Norveg, Belcika ve
ABD izlemektedir. Ulkemizde Alman uyruklular toplam tasinmazin % 26,36’sini,
Ingilizler % 22,20’sini, Yunanlilar ise % 16,6’m1 edinmislerdir. Ancak hemen
belirtilmelidir ki bugiin Yunan uyruklu olarak yer alanlarin % 83,9’sini Tiirk asilli

Yunan uyruklular olusturmaktadir (TKGM, 2007: 4).

Tablo-11: Tirkiye’de tasinmaz miilk edinen tilke uyruklularinin sahip olduklari
toplam taginmaz sayilar1 bakimindan siralamalari:

iller Ulkeler Yabanci uyruklularca edinilen | Tiirkiye Toplamina
siralamasi tasinmaz miilk sayilari Orani(%)
1 Almanya 15911 26,36
2 Ingiltere 13402 22,20
3 Yunanistan 10059 16,66
4 Irlanda 3340 5,53
5 Danimarka 3205 5,31
6 Hollanda 3089 5,11
7 Avusturya 2096 3,47
8 Norveg 1952 3,23
9 Belgika 943 1,56
10 ABD 851 1,41
11 Fransa 784 1,29
12 KKTC 763 1,21
13 Italya 647 1,07
14 Isvec 520 0,86
15 Rusya
Federasyonu 425 0,70
TOPLAM 60351
(Kaynak:TKGM, 2008)

4.2.9. Tiirkiye’de Toplam Tasinmaz Alan1 Bakimindan En Fazla Tasinmaz
Miilke Sahip Olan Ulke Uyruklularinin Siralamasi:

Tiirkiye’de bugiine kadar Suriye uyruklular ile birlikte toplam 77 ayr1 lilkeye mensup
yabanci uyruklu gercek kisi tasinmaz miilk edinmistir. Esasen Suriye uyruklu gergek
kisilerin edindigi tasinmaz miilkler alan olarak en fazla yer kaplamakta olmasina
ragmen degerlendirmeler Suriye uyruklular hari¢ tutularak yapildigindan iilkemizde
miilk edinen toplam 76 iilke arasinda tasinmaz yiizol¢iimii bakimindan en fazla
miilke sahip {ilke Almanya’dir. Almanya’nin edinilen taginmazlarin toplam
ylizOlglimii olan 37 125 330 m? lik alan igindeki payr % 45,26°dir. Bu oran da

gostermektedir ki iilkemizde taginmaz miilk edinen toplam 76 iilkenin sahip
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oldugunun yarisina tek basina sahiptir. Almanlar1 % 13,11 ile Ingilizler, % 9,44 ile

Avusturyalilar ve % 7,84 ile Yunanlilar takip etmektedir.

Tablo-12: Tiirkiye’de toplam taginmaz alan1 bakimindan en fazla tasinmaz miilke

sahip olan tilke uyruklularinin siralamast:

ULKE ULKELER | EDINILEN TASINMAZ | TURKIYE TOPLAMINA
SIRALAMASI MULK ALANI(M?) ORANI(%)
1 Almanya 16803402 45,26
2 Ingiltere 4867676 13,11
3 Avusturya 3505983 9,44
4 Yunanistan 2929037 7,89
5 Hollanda 1511369 4,07
6 Liibnan 915200 2,47
7 Danimarka 862441 2,32
8 Fransa 787975 2,13
9 Irlanda 686228 1,85
10 KKTC 519582 1,40
11 Belcika 465677 1,23
12 ABD 422351 1,14
13 Avustralya 347699 0,94
14 Rusya 326622 0,88

Federasyonu
15 Brezilya 271200 0,73
16 Norveg 243385 0,66
17 Misir 239177 0,64
18 Iran 195437 0,53
19 Italya 194370 0,52
20 Suudi

Arabistan 187475 0,50
TOPLAM 37125330

(Kaynak:TKGM, 2008)

Burada en dikkat ¢ekici husus, lilkemizde halen taginmaz miilk sahibi durumunda ilk

4 sirada yer alan Almanya, Ingiltere, Avusturya ve Yunanistan uyruklu gercek

kisilerin sahip olduklar1 toplam tasinmaz alaninin Tiirkiye genelinde tasinmaz miilk

edinen toplam 72 iilke vatandaslarinin sahip olduklar1 tasinmaz alaninin % 80’ine

sahip olmalaridir. Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinen yabanci uyruklu gergek kisilerin

tilkelere gore dagiliminda 37 iilkenin ¢esitli Avrupa iilkelerine, 26 iilkenin ¢esitli

Asya iilkelerine, 12 iilkenin de ¢esitli Amerika ve Avustralya iilkeleri ile 2 iilkenin de

Afrika kitasinda yer alan cesitli iilkelerin uyrugu olan vatandaslar oldugu

goriilmektedir. Ulkemizde tasinmaz miilk edinen iilke uyruklularinin neredeyse %

50’sini Avrupa iilkeleri teskil etmektedir. 37 Avrupa iilkesinin 27’si ise iilke olarak,

tiyesi olma konusunda emin adimlarla yliriidiiglimiiz AB iiyesi iilkelerdir.
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Yabanci uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinimlerine getirilen en
onemli elestirilerden birinin miilk edinmek {izere iilkeye gelen, konut ve isyeri satin
alan yabanci uyruklularin iilkenin bdliinmez biitlinliigli 6niinde hayati bir tehdit
olusturabilecekleri oldugu dikkate alindiginda Avrupa’dan 37, Asya’dan 26 ve
Amerika’dan 12 ayri ilkenin, hatta kendi aralarinda cesitli ¢ikar kavgalarinin
yasandig1 bilinen ayrn sratejik hedef ve oncelikleri bulunan bu iilke vatandaslarinin
birakin geldikleri iilkelerde boylesi bir amag i¢in drgiitlenmelerini, tasinmaz miilk

edindikleri tilkemizde dahi ¢ogu zaman birbirlerini tanimadiklaridir.

4.2.10. I"{lkemizde 2006 Yilina Gore ‘2007 Yilinda Edindigi Tasinmaz Miilkii
Azalan Ulkeler:

EK-E’de yer alan listeden de goriilecegi tizere iilkemizde 2006 yilina kadar belli
oranda taginmaz miilk edinen iilke uyruklularinin bir béliimii 2007 yilinda daha 6nce
ellerinde bulundurduklar1 taginmaz miilkleri ellerinden g¢ikarmiglardir. Sadece bir
ornek teskil etmesi bakimindan ABD uyruklularin edindikleri miilk miktarinda bir
onceki yila nazaran % 61,34 oraninda, Fransa uyruklularin edinimlerinde % 7,74
oraninda, Ispanya uyruklularm edinimlerinde % 26,56 oraninda, tasmnmaz miilk
edinimleri toplumda sik¢a tartisma konusu olan Israil uyruklu gergek Kkisileri
taginmaz miilk edinimleri de % 77,90 oraninda azalmigtir. Bu donemde Yunanistan
uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmaz milk miktar1 da yine % 24,16
diizeyinde azalmistir. Esasen Irak gibi i¢ savas ve catigmalarin hala yogun bir sekilde
devam ettigi iilke uyruklularinin daha 6nce edindikleri tasinmaz miilk miktarlarinin
bir sonraki yilda neden azaldiginin izah etmek kolaydir. I¢ ¢atismanin bir sonucu
olarak bu makul karsilanabilir. Ancak basta Yunanistan uyruklu gercek kisiler olmak
tizere uluslararasi iliskilerde herhangi bir sorunun yasanmadig1 Polonya, Macaristan,
Urdiin, Israil, Ispanya, Iran, Fransa, Bosna-Hersek, Arnavutluk ve ABD uyruklu
gercek kisilerin ellerindeki tasinmaz miilklerin giderek azalmasinin 6nemli bir nedeni
yatirim amacl edindikleri bu miilkleri satmalar1 olabilir. Ya da son yillarda Ortadogu
cografyasinda cereyan eden gelismelerin bir sonucu olarak Tiirkiye’yi tercih
etmekten vazgecilmis olabilirler. Ancak Tiirkiye goreceli olarak tam bir firsatlar
tilkesi haline gelmisken ve basta AB olmak {iizere iilkelerle karsilikli giiven veren
iligkilerde bulunurken tasinmaz miilk taleplerinin diismesi halen TKGM'’liigiince

tutulmakta olan kayitlarin giivenilirliginin sorgulanmasini da beraberinde getirebilir.
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4.2.11. ﬁlkemizde 2006 Yilana Gore 2007 Yilinda Tasinmaz Miilk Alanini
Artiran Ulkeler:

EK-D’deki tablodan da goriilecegi lizere 2006-2007 donemindeki bir yillik siirede
AB iiyesi iilke vatandaslar1 basta olmak iizere Tiirkiye ile yakin iliskide bulunan
tilkelerin vatandaslarinin {ilkemizde edindikleri tasinmaz miilklerin miktar ve
alanlarinda gozle goriiliir bir artts meydana gelmistir. Almanya, Avustralya,
Avusturya, Belcika, Hollanda, ingiltere, Isveg, Isvicre, Norve¢ ve Rusya
Federasyonu uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmaz miilk miktarlar1 giderek
artmaktadir. Toplam edinimler bazinda ise 2007 yilinda bir onceki yila nazaran %

24,44 diizeyinde bir genel artis vukubulmustur.

4.2.12. Ulkelerin En Cok Tercih Ettigi iller:

Yine yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmaz alani (ylizolgiimii)
bakimindan iller genel olarak degerlendirildiginde 4 305 843 m? alan ile Mugla
birinci, 3 686 749 m? ile Antalya ikinci, 2 952 693 m? ile Aydin iigiincii, 2 561 011
m? ile Hatay dérdiincii, 2 475 825 m? ile Izmir besinci sirada yer almakta, bu illeri 1
495 857 m? ile Bursa, 1 262 669 m? ile Ankara, 1 024 174 m? ile Kirsehir ve 936 038
m? ile Nevsehir illeri izlemektedir. Sadece 10 il’de edinilen tasinmaz miilklerin
toplam alan1 20 552 187 m? olup Tiirkiye toplaminin % 55,35’idir. Yine, Tirkiye’de
miilk edinen iilkelerin degerlendirilmesinde toplam taginmaz sayist bakimindan ilk
on iilkenin 15 911 tasmmaz ile Almanya, 13 402 tasmmaz ile Ingiltere, 10 059
tasinmaz ile Yunanistan, 3 340 tasinmaz ile irlanda, 3 205 tasinmaz ile Danimarka, 3
089 tasinmaz ile Hollanda, 2 096 tasinmaz ile Avusturya, 1 952 tasinmaz ile Norveg
ve 943 tasinmaz ile Belgika olarak siralandigi goriilmektedir. 10 {ilkenin taginmaz
sayist (539 979) Tiirkiye’de edinilen toplam tasinmazin (60 351) % 89,47’sine
tekabiil etmektedir.

Bununla beraber iilkelere mensup gercek uyruklu kisiler bakimindan siralamaya
bakildiginda ise 19 220 kisi ile Ingiltere birinci, 15 109 kisi ile Almanya ikinci, 11
085 ile Yunanistan iiciincii, 4 583 ile irlanda dérdiincii, 4 215 kisi ile Danimarka
besinci, 3 945 kisi ile Hollanda altinc1, 2 774 kisi ile Norveg yedinci, 1 511 kisi ile

Avusturya sekizinci, 1 153 kisi ile Bel¢ika dokuzuncu ve 863 kisi ile Fransa onuncu
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sirada yer almaktadir. ilk on iilkeye mensup miilk edinen kisilerin toplam miilk

edinen kisilere (70 336) orani1 ise % 91,64 dolayindadir.

4.2.12.1. Alman Uyruklu Gercek Kisilerin Tercih Ettigi iller:

Tiirkiye’de toplam tasinmaz alan1 bakimindan ilk sirada yer alan Almanya, tilkemizin
miilk edinilmis illerin tamaminda da taginmaza sahiptir. Ancak Almanlarin en fazla
taginmaz edindigi iller olarak 1 214 622 m? lik tasinmaz ile Antalya birinci, 1 052
185 m? lik tasinmaz ile Izmir ikinci, 1 027 339 m? lik tasinmaz ile Mugla {igiincii, 1
002 783 m? lik tasinmaz ile Aydin dordiincii, 763 762 m? lik tasinmaz ile Hatay
besinci, 719 770 m? lik tasinmaz ile Nevsehir altinci, 710 282 m? lik tasinmaz ile
Kahramanmaras yedinci, 677 761 m? lik tasinmaz ile Diyarbakir sekizinci, 651 554
m? lik tasmnmaz ile Istanbul dokuzuncu ve 632 513 m? lik tasinmaz ile Kirsehir

onuncu sirada yer almaktadir.

Tiirkiye genelinde toplam 68 il’de tasinmaz miilk edinen Almanlarin bu 10 il’de
edindikleri toplam taginmazin Tiirkiye genelinde edindikleri toplam taginmaz alanina
orant % 50,30’dur. Almanlarin en az miilk edindigi iller arasinda Adiyaman, Batman,
Osmaniye, Kastamonu, Rize, Tokat, Karabiik, Artvin, Erzurum, Bilecik ve Bolu illeri

bulunmaktadir.

4.2.12.2. Avusturya Uyruklu Gergek Kisilerin Tercih Ettigi Iller:

Tiirkiye’de toplam taginmaz alani bakimindan ikinci sirada yer alan Avusturyalilar
en fazla miilk edindigi iller olarak, 386 940 m? lik tasinmaz ile Yozgat birinci sirada,
343 329 m? lik tasinmaz ile Kayseri ikinci sirada, 322 161 m? lik tasinmaz ile
Kirsehir iicilincii sirada, 211 865 m? lik tasinmaz ile Usak dordiincii sirada, 200 228
m? lik taginmaz ile Tekirdag besinci sirada yer alirken, 124 624 m? lik taginmaz ile
Sinop, 109 017 m? lik tasinmaz ile Aksaray, 91 677 m? lik tasinmaz ile Konya ve 86

373 m? lik tasinmaz ile Izmir illeri bu illeri takip etmektedir.

Tiirkiye’de toplam 53 il’de miilk edinen Avusturyalilarin bu 10 ilI’de edindikleri

toplam taginmazin 53 il’de edindikleri toplam tasinmaz alanina oran1 % 60,60°dr.
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4.2.12.3. Yunan Uyruklu Gergek Kisilerin Tercih Ettigi iller:

Tiirkiye’de halen 23 il’de tasinmaz miilkii bulunan Yunanlilarin en fazla tercih ettigi
iller olarak, 1 167 818 m? lik tasinmaz alani ile Bursa birinci sirada, 509 706 m? lik
tasinmaz alan1 ile Istanbul ikinci sirada, 468 457 m? lik tasmmaz alani ile Manisa
{iciincii sirada, 285 508 m? lik tasinmaz alami ile Izmir dérdiincii sirada, 130 657 m?
lik tasinmaz alani ile Yalova besinci sirada, 79 546 m? lik tasinmaz alani ile Balikesir
altinci sirada, 63 950 m? lik taginmaz alani ile Canakkale yedinci sirada, 63 634 m?
lik tasinmaz alani ile Edirne sekizinci sirada, 41 799 m? lik tasinmaz alam ile

dokuzuncu ve 38 918m? tagimaz alani ile Aydin onuncu sirada yer almaktadir.

Yunanlilarin miilk edindigi diger iller ise sirasi ile Kocaeli (2 274 m?), Hatay (1 8484
m?), Mugla (1 7847 m?), Antalya (6 258 m?), Mersin (5 023 m?), Eskisehir (3 264
m?), Ankara (2 421 m?), Sakarya (2 215 m?), Nevsehir (411 m?), Konya (222 m?),
Kirklareli (114 m?) ve Tokat (66 m?) illeridir. ilk 10 il’de miilk edinen Yunanlilarin
edindikleri toplam tasinmaz alanmin toplam 23 il’de edindikleri taginmazlarin

alanina oran1 % 97,30’dur.

4.2.12.4. Ingiliz Uyruklu Gergek Kisilerin Tercih Ettigi iller:

Halen Tiirkiye genelinde toplam 27 il’de tasinmaz miilk edinen Ingilizlerin tercih
ettigi illerin basinda 2 547 034 m? lik taginmaz alan1 ile Mugla birinci sirada, 978 305
m? lik taginmaz alani ile Aydin ikinci sirada, 754 902 m?lik tasinmaz alani ile
Antalya tglincii sirada, 167 229 m? lik taginmaz alani ile Ankara dordiincii sirada,
125 573 m? lik tasinmaz alam ile Istanbul besinci sirada yer almaktadir. Ingilizlerin
tercih ettigi diger iller ise siras1 ile Malatya (32 427 m?), Hatay (22 880 m?), Balikesir
(13 861 m?), Kayseri (11 820 m?) ve Mersin (6 636 m?)’dir. Toplam 27 il’de miilk
edinen Ingilizlerin sadece bu 10 il’de edindikleri toplam miilk alam 27 il’de edinilen

miulk alaninin % 99’una tekabul etmektedir.

4.2.12.5. irlanda Uyruklu Gergek Kisilerin Tercih Ettigi iller:

Halen Tiirkiye’de 9 il’de miilkii bulunan Irlandalilarin en fazla tercih ettikleri il 199

979 m?lik tasinmaz alani ile Antalya’dir. Bu ili sirasiyla Aydin (199 979 m?), izmir
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(5 555 m?), Hatay (2 972 m?), Canakkale (979 m?), istanbul (531 m?), Balikesir (322
m?), Ankara (224 m?) ve Adana (53 m?) illeri takip etmektedir.

4.2.12.6. Danimarka Uyruklu Ger¢ek Kisilerin Tercih Ettigi iller:

Tiirkiye’de halen toplam 25 il’de tasinmaz miilk edinen Danimarkalilarin tercih ettigi
illerin basinda 322 819 m? lik tasinmaz alani ile Antalya birinci sirada, 286 406 m?
lik tasinmaz alani ile Afyonkarahisar ikinci, 76 766 m? lik taginmaz alani1 ile Konya
liciincii, 56 930 m? lik tasmmaz alani ile Izmir dordiincii sirada, 42 753 m?lik
tasinmaz alani ile Mugla besinci sirada yer almakta, bu illeri sirasi ile Ankara (15
432 m?), Denizli (1 4010 m?), Burdur (10 000 m?), Eskisehir (6 317 m?) ve Sakarya
(5 766 m?) illeri takip etmektedir. Bu 10 iI’de Danimarkalilarin edindikleri toplam
taginmaz alaninin 25 ilI’de edindikleri toplam tasinmaz alanina oram1i % 97

dolayindadir.

4.2.12.7. Hollanda Uyruklu Ger¢ek Kisilerin Tercih Ettigi iller:

Tiirkiye’de toplam 37 il’de miilk edinen Hollandalilarin en ¢ok tercih ettigi il 345
752 m? tasinmaz alani ile Antalya’dir. Bu ili sirast ile Aydin (331 797 m?), Mugla
(212 540 m?), Erzurum (100 832 m?), Elaz1g (85 072 m?), Nevsehir (6 8640 m?),
Konya (59 918 m?), Canakkale (32 368 m?), Sivas (39 989 m?), izmir (30 080 m?)
illeri takip etmektedir. Hollandalilarin bu 10 il’de edindikleri tasinmaz alaninin

toplam edindikleri tasinmaz alanina orani % 86 dolayindadir.

4.2.12.8. Norve¢ Uyruklu Gergek Kisilerin Tercih Ettigi iller:

Halen Tiirkiye genelinde toplam 12 il’de taginmaz miilkii bulunan Norveglilerin en
cok tercih ettigi il 193 038 m?lik tasinmaz alani ile Antalya’dir. Bu ili sirasiyla
Tekirdag (29 999 m?), Mugla (7 820 m?), Izmir (6 292 m?), Istanbul (3 562 m?),
Ankara (678 m?), Aydin (544 m?), Sakarya (489 m?), Mersin (369 m?), Yalova (274
m?), Balikesir (189 m?) ve Karaman (130 m?) illeri takip etmektedir.
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4.2.12.9. Belgika Uyruklu Gercek Kisilerin Tercih Ettigi Iller:

Halen Tiirkiye’de toplam 18 il’de miilk edinen Belgika uyruklu gercek kisilerin
tercih ettigi illerin basinda 280 423 m?lik tasinmaz alani ile Antalya ilk sirada yer
alirken, bu ili sirastyla Ankara (62 288 m?), Izmir (27 254 m?), Mugla (25 425 m?),
Istanbul (21 089 m?), Aydin (16 081 m?), Canakkale (11 721 m?), Mersin (9 878 m?),
Kocaeli (3 478 m?) ve Tekirdag (3 378 m?) illeri takip etmektedir. Belgika uyruklu
gercek kisilerin bu 10 il’de edindikleri toplam miilk alaninin tilke genelinde edinilen

taginmaz alanina oranit % 93 dolayindadir.

4.2.12.10. ABD Uyruklu Gercek Kisilerin Tercih Ettigi Iller:

ABD uyruklu gercek kisilerin halen 32 il’de tasinmaz miilkleri bulunmaktadir.
Tercih ettikleri illerin basinda da 81 003 m?lik tasinmaz alan1 ile izmir ilk sirada yer
alirken 59 517 m? lik tasinmaz alan1 ile Mugla ikinci sirada, 48 363 m? lik tasinmaz
alani ile Istanbul iiciincii sirada, 37 706 m? lik tasinmaz alani ile Ankara dordiincii
sirada yer almaktadir. Bu illeri ise Malatya (30 140 m?), Trabzon (28 531 m?), Bursa
(21 118 m?), Hatay (19 410 m?), Balikesir (13 963 m?) ve Adana (10 704 m?) illeri
takip etmektedir. ABD uyruklularinin bu 10 il’de edindikleri tasinmaz alanm {ilke

genelindeki edindikleri taginmaz alaninin % 83 diir.

Bu 10 iilkenin diginda Tiirkiye’de en fazla tasinmaz miilk edinen tilkeler arasinda yer
alan Avusturalya uyruklularinim ilk tercihi Aydin®, italyan uyruklularinm ilk tercihi
fzmir®, isve¢ uyruklularimin ilk tercih ettigi il Diyarbakir’, Rusya Federasyonu

uyruklu gergek kisilerin ilk tercihi Antalya®, israil uyruklularmn ilk tercihi Istanbul’,

3 Tiirkiye’de halen 25 ilde miilkii bulunan Avustralya uyruklu gergek kisilerin ilk sirada tercih ettigi il 110 241 m? lik taginmaz
alani ile Aydin’dir. Bu ili sirastyla 69 500 m?lik tasinmaz alani ile Kirsehir ve 32 773 m? lik tasinmaz alani ile Sakarya
izlemektedir. Bu illeri de fzmir (21 711 m?), Yozgat (21 437 m?), Mugla (14 848 m?), Usak (14 597 m?), Kayseri (12 219 m?),
Antalya (7 982 m?) ve Karaman (2 781 m?) illeri takip etmektedir. Bu 10 ilde edinilen tagmnmaz alaninin Avustralya uyruklu
gergek kisilerin 25 ilde edindikleri toplam taginmaz alanina orani %88,60’dur.

Halen Tiirkiye’de toplam 19 ilde tasinmaz miilkii bulunan Italyanlarin en fazla tercih ettigi il izmir (92 572 m?)’dir. izmir’i
Istanbul (54543 m2), Antalya (16 158 m?), Mugla (7 067 m?), Nevsehir (5 293 m2), Aydin (4 877 m?), Mersin (4 023 m?), Hatay
(3 823 m?), Canakkale (1 890 m?) ve Balikesir (1 394 m?) illeri takip etmektedir. Bu 10 il’de italyan Uyruklularin edindikleri
taginmaz alaninin toplam tasinmaz alanina orani ise %98,5’dir.

> Halen toplam 16 il’de taginmazi bulunan Isveglilerin tercih ettigi illerin baginda 62 221 m? lik tasinmaz alan1 ile Diyarbakir
birinci sirada, 32 868 m?lik tasinmaz alam ile Antalya ikinci sirada, 17 171 m?lik tasimnmaz alani ile Izmir iigiincii siradadir. Bu
illeri siras1 ile Konya (16 186 m?), Mugla (11 481 m?), Istanbul (7 401 m?), Mersin (5 044 m?), Balikesir (2 772 m?), Bolu (1
713 m?) ve Aydin (512 m?) illeri takip etmektedir. Isve¢ uyruklu gercek kisilerin bu 10 il’deki tasinmaz alanlarmin toplam 16
il’deki tasinmaz alanina oran1 %98 dolayindadir.

® Halen toplam 6 il’de tasinmaz miilkii bulunan Ruslarin en ok tercih ettigi il Antalya (5 252 998 m?)’dir. Bu ile sirasiyla
Istanbul (262 442 m?), Izmir (1 511 m?), Aydin (985 m?), Ankara (288 m?) ve Balikesir (200 m?) illeri takip etmektedir.
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Suudi uyruklularm®, Liibnan uyruklularin’ ve Fransiz uyruklularin'® ile Iran
uyruklularin'' ilk tercih ettikleri il Hatay, Birlesik Arap Emirligi uyruklularinin da ilk

tercih ettigi il olarak Kocaeli'? ili gelmektedir.

4.3. SURIYE UYRUKLULARIN YILLAR ITIBARIYLE TURKIYE’DE
EDINDIKLERI TASINMAZ MULKLER

Bugiin iilkemizde gercekte en fazla tasinmaz miilk edinmis goriinen iilke uyruklular
Suriye’lilerdir. Ancak Suriye uyruklularin taginmazlari 1939 yilinda Hatay’in
Tirkiye’ye ilhakindan 6nceki edinimlerdir. Bu tarihten sonra Suriye’lilerin tasinmaz
edinimi sadece mahkeme karari geregi ve intikal islemleri ile kadastro tespitleri
sonucu olusmustur. Ayrica 1966 yilindan itibaren Suriye uyruklulara ait tasinmaz
mallar hazine tarafindan idare edilmektedir (Yavuz, 2005: 483). Tablo-3’de de yer
verildigi gibi halen Tiirkiye’de 2469 Suriyelinin 241 467 705 m? biiyiikliiglindeki 4
596 taginmazi bulunmaktadir (CDDKR [web], 2006).

4.4. YUNANISTAN UYRUKLULARIN TASINMAZ EDINIiMi:

Yunanistan vatandaglar1 iilkemizin kiy1 ve hudut bolgelerinde kanuni miras disinda
tasinmaz edinememektedirler. Oysa Tiirk asilli Yunanistan vatandaslarinin askeri
yasak bolge ve giivenlik bolgeleri disinda tilkemizin her yerinde tasinmaz edinimleri
serbesttir. Tablo-13’de de yer aldig1 gibi glinlimiizde 6nemli bir tartigma konusu olan
Trabzon ve ¢evresinde Yunan uyruklu gercek kisilerin yogun tasinmaz miilk aldiklari

yolundaki sdylemler teyid edilmemektedir. Ulkemizde miilk edinen 10 094 Yunan

7 .

Halen Tiirkiye genelinde 7 il’de taginmaz miilkii bulunan Israil Uyruklu gergek kisilerin en fazla tercih ettikleri il 15 474 m?
lik tasinmaz alani ile Istanbul’dur. Bu ili sirasiyla Antalya (864 m2), Mugla (833 m?), Izmir (444 m?), Yalova (327 m>),
Tekirdag (196 m?) ve Canakkale (64 m?) illeri takip etmektedir.

8Halen Tiirkiye’de toplam 8 il’de tasinmaz miilkii bulunan Suudi Arabistan Uyruklu gergek kisilerin en fazla tercih ettigi il 117
550 m?lik taginmaz alani ile Hatay’dir. Bu ili sirastyla Istanbul (66 219 m?), Konya (1 433 m2), Balikesir (I 060 m?), Yalova
(763 m?), Izmir (367 m?), Ankara (42 m?) ve Bursa (41 m?) illeri izlemektedir.

° Tiirkiye genelinde sadece 6 il’de tasinmaz miilkii bulunan Liibnanlilarin en tercih ettigi il 790 714m? lik tasinmaz alani ile
Hatay’dir. Bu ili sirastyla Mersin (192 230 m2), Istanbul (7 484 m?), Adana (457 m?), Yalova (64 m?) ve Ankara (54 m?) illeri
takip etmektedir.

"Tiirkiye’de halen 21 il’de tasinmaz miilkii bulunan Fransizlarmn ilk sirada tercih ettikleri il 345 742 m?lik tasinmaz alam ile
Hatay’dir, bu ili sirastyla Izmir (219 820 m2), Mugla (449 421 m?), Antalya (42 666 m?), Giresun (41 528 m?), Istanbul (38 329
m?), Aydin (22 671 m?), Nevsehir (14 501 m?), Canakkale (10 908 m?) ve Isparta (2 116 m?) illeri takip etmektedir. Fransiz
uyruklu gercek kisilerin bu 10 il’deki edindikleri taginmaz alaninin 21 il’de edindikleri toplam tasinmaz alanina orani ise %99
dolayindadir.

11Halen Tiirkiye’de toplam 13 il’de taginmaz miilkii bulunan Iranlilarin tercih ettigi illerin baginda 159 524 m? lik taginmaz
alani ile Hatay ilk sirada, 17 200 m? lik tasinmaz alam ile Aksaray ikinci sirada, 9 148 m? lik tasinmaz alam ile Istanbul iigiincii
siradadir. Bu illeri sirastyla Mugla (5 805 m?), Ankara (1 488 m2), izmir (1 238 m?), Yalova (513 m?), Antalya (273 m?),
Samsun (122 m?) ve Adana (69 m?) illeri takip etmektedir. Iranlilarin sadece bu 10 il’deki tasinmaz alaninin 13 il’de edindikleri
toplam tasinmaz alanina orani %99,9’dur.

12 Halen 3 il’de tasinmazi bulunan Birlesik Arap Emirlikleri uyruklu kisilerin tercih ettigi illerin basinda Kocaeli (64 524 m?)
gelmektedir. Bu ili sirastyla Yalova (4 341 m2) ve Istanbul (1 852 m?) takip etmektedir.
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uyrukludan toplam 8 471 kiginin Tiirk asilli gergek kisiler oldugu dikkate alinmalidir.

Tiirk asillilarin orani ise % 83,92 diizeyindedir.

Tablo-13:Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinen Yunan uyruklu gercek kisiler:

YUNANISTAN YUNANISTAN TASINMAZ MULK TOPLAM
UYRUKLULARININ UYRUKLU SATIN ALAN TURK

MULK SATIN ALDIGI | GERCEK KiSIiLER | ASILLI YUNANiISTAN

iLLER UYRUKLU

ANKARA 13 2 15
ANTALYA 13 12 25
AYDIN 26 6 32
BALIKESIR 29 138 167
BURSA 83 4321 4.404
CANAKKALE 16 16
EDIRNE 4 22 26
ESKISEHIR 2 11 13
HATAY 12 12
ISTANBUL 934 2.157 3.091
iZMIR 371 839 1.210
KAYSERI 1 1
KIRKLARELI 1 1 2
KOCAELI 9 141 150
KONYA 4 4
MANISA 13 424 437
MERSIN 20 20
MUGLA 21 41 62
NEVSEHIR 1 1
SAKARYA 1 13 14
TEKIRDAG 9 28 37
TOKAT 1 1
YALOVA 59 295 354
TOPLAM 1.623 8.471 10.094

(Kaynak:TKGM, 15.11.2007).

4.5. ISRAIL UYRUKLULARIN ULKEMIiZDE TASINMAZ EDINDIiKLERI
YERLER VE TASINMAZ SAYISI:

Israil uyruklu gergek kisiler mevcut karsililik durumuna gore 6 ay gegerli ikamet izni
bulunmasi kaydiyla bir konut edinebilmektedirler. 15.11.2007 tarihi itibariyle 72
Israil uyruklu gercek kisi 18 487 metrekare genisligindeki toplam 100 adet tasinmaz
miilke sahiptir. Israil uyruklu gercek kisilerin bu miilkleri baz1 cevrelerce ileri
striildiigiiniin aksine Batman, Diyarbakir, Gaziantep, Mardin gibi GAP Bolge
Illerinde degil, basta Antalya, Canakkale ve Istanbul olmak iizere Izmir, Mugla,

Tekirdag ve Yalova Illerinde bulunmaktadir (TKGM, 2007: 7)
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Tablo- 14: Israil u

ruklularin lilkemizde edindikleri tasinmaz miilkler:

ILLER ISRAIL UYRUKLULARIN EDINDIKLERI TASINMAZ SAYISI
Antalya 9
Canakkale 2
Istanbul 70
[zmir 8
Mugla 2
Tekirdag 3
Yalova 6
TOPLAM 100

(Kaynak:TKGM,15.11.2007).

4.6. GUNEYDOGU ANADOLU PROJESI (GAP) .NiN UYGULAN]?IGI
ILLERDE YABANCI UYRUKLU GERCEK KISILERIN TASINMAZ MULK

EDINIiMIi:

Tabloda 15°de de
Projesi (GAP) ni

goriilecegi tlizere 15.11.2007 tarihi itibariyle Giineydogu Anadolu

n uygulanmakta oldugu illerde Israil uyruklular adina kayith

tasinmaz bulunmamaktadir. Halen Giineydogu Anadolu Projesi (GAP) nin

uygulanmakta oldugu illerde tasinmaz miilk edinen ger¢ek uyruklu kisiler arasinda

Alman uyruklular hem sayica hem edinilen taginmaz miktar1 hem de edinilen

taginmazlarin yiizolgiimleri itibariyle belirgin bir iistiinliige sahiptir.

Tablo-15:GAP’nin Uygulandig illerde yabanci uyruklu gercek kisiler:

iLi UYRUK TASINMAZ MAL Kisi YUZOLCUMU(m?)
ADIYAMAN ALMANYA 1 1 10
ABD. 1 1 118
BATMAN ALMANYA 4 3 146
ALMANYA 159 62 667.778
DIYARBAKIR A.B.D. 4 4 8.741
AVUSTURYA 2 2 426
ISVEC 9 7 61.927
ROMANYA 5 2 10
HOLLANDA 1 1 42
GAZIANTEP ALMANYA 67 45 221.165
AVUSTURYA 8 8 42719
K.K.T.C. 2 2 37.500
A.B.D. 2 2 671
AVUSTRALYA 1 1 12
GURCISTAN 1 1 35
INGILTERE 1 1 5.272
IRAN 1 1 1
KIRGIZISTAN 1 1 152
MARDIN ALMANYA 106 30 510.096
AVUSTURYA 6 1 3.560
HOLLANDA 6 1 3.560
FINLANDIYA 2 2 18.886
ISVEC 1 1 475
LUBNAN 8 9 97.198
TOPLAM 399 189 1.680.501

(Kaynak:TKGM, 15.11.2007).
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Tablo-16:GAP Bolgesinde en fazla tasinmaz miilk edinen tlkeler:

ULKE TOPLAM KiSi | EDINILEN ORANI | EDINILEN TOPLAM
ADI SAYISI TASINMAZ SAYISI | % TASINMAZ MIiKTARI (m?)
Almanya 130 337 84.46 1 555.039

Avusturya 11 16 4.01 472,279

ABD 7 7 1.75 679,741

Isveg 8 10 2.50 536,927

Romanya 2 5 1.25 10

Hollanda 2 7 1.75 3602

KKTC 2 2 0.50 37 500

Avusturalya | 1 1 0.25 12

Fillandiya 2 2 0.50 18,886

Ingiltere 1 1 0.25 5272

Iran 1 1 0.25 1

Gircistan 1 1 0.25 35

Kirgizistan | 1 1 0.25 152

Liibnan 9 8 2.00 97 198

TOPLAM 189 399 - 1 680 501

(Kaynak:TKGM,15.11.2007).

4.7. TASINMAZ MULK EDINIMLERI iLE ILGILI SAYISAL DEGERLERIN
TUTARLILIGI:

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligiince 15.11.2007 tarihli rapor Oncesinde
yaymlanan raporlarda yer alan tiim degerlendirmelerde Suriye uyruklularin
edindikleri taginmazlar yer alirken 15.11.2007 ve 13.01.2008 tarihli son iki raporda
Suriye uyruklularin edindikleri tasinmaz miilklerin yer almamasi nedeniyle gerek
tasinmaz say1 ve alanlarinda ve gerekse yabanci uyruklularin edindikleri bagimsiz

boliim say1 ve alan ile ilgili rakamlarda biiyiik bir azalma goriilmektedir.

Ote yandan yine tablodan da goriilecegi iizere15.04.2005 tarihinde agiklanan raporda
tilkemizde tasinmaz miilk edinen yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri toplam
miilk alan1 272 511 493 m? olarak yer almis iken (TKGM,(a) 2005) 07.07.2006
tarihinde yayinlanan raporda yabanci uyruklularin edindikleri toplam taginmaz miilk

miktar1 178 702 061 m? olarak gosterilmistir (TKGM, 2007).

Gergekte yayinlanan rakamlar arasindaki tutarsizliklar Tirkiye’de zaten var olan
tereddiitlerin daha da artmasina yol agmaktadir. Bu bakimdan yabanci uyruklu
gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinmeleri ile ilgili olarak Tiirk halkina
saglikli ve dogru bilgi verme yetki ve sorumlulugunda bulunan kamu kurum ve

kuruluglarinin agiklanan rakamlarin giivenirliligi konusunda tereddiit uyanmamasina
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dikkat etmesi gerekmektedir. Aksi takdirde bunun bizatihi kendisinin Tiirk

toplumunda kusku ve endise nedeni olusturacagi goz ardi edilmemelidir.

Tablo-17: Miilk edinimi ile ilgili raporlarin mukayesesi:

19.07.2003- | 15.04.2005 | 07.07.2006 | 31.12.2006 15.11.2007 13.01.2008

19.04.2005
Kisi 15 482 52 818 61 803 69 781 ? 70336
Sayist
Tasinmaz 13 031 49 567 56 953 63 439 58 532" 59500
Sayist
Arsa/Arazi 2 505 16 976 17 903 18 778 19 703 19808
Sayist
Arsa/Arazi 5762 529 267 423 172 569 108 | 174301973 | 30794 755 31388289
Alani(m?) 859
Arsa/arazi 671 4827 5143 5392 ? 60351
(Binal1-
Meskenli)
Sayisi
Arsa/arazi 621263 1 994 596 2212302 2 481 842 ?
(Binal1-
Meskenli)
Alani (m?)
Bagimsiz 9855 27 764 33907 39 269 38 829 39692
Bolim
Sayist
Bagimsiz 1475614 3093 037 3920 651 4699 726 5250792 5314696
Bolim
Alan (m*)1
Toplam 7 859 406 272 511 178 702 061 | 181483 541 | 36045547 37125330
Alan (m?) 493

(Kaynak:TKGM, 19 04 2005, 15 04 2005, 07 07 2006, 31 12 2006, 15 11 2007 ve 13
01 2008)

Esasen kamuoyuna agiklanan sinirl bilgilerin toplumda bilgi karisikligina yol agarak
bizatihi sorunun kendisi olmamasi bakimindan Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek
kisilerin edindikleri tasinmaz miilkler ile ilgili olarak toplumun belli béliimiinde var
olan endise ve tereddiitleri pekistirmemek bakimindan yabanci uyruklu gergek
kisilerin tasinmaz miilk edinimleri ile ilgili tutulan kayitlarin ve kamuoyu ile
paylasilan bilgilerin saglikli olmasina dikkat edilmeli, sayisal degerler arasindaki

gbzle goriiliir artis ve azaliglarin nedenleri agiklanmalidir.

13 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince 15.11.2007 tarihli raporda yer alan rakamlara Suriye uyruklu gergek kisilerin
edindikleri taginmaz miilkler dahil edilmemistir.
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5. ALANYA’DA ALAN ARASTIRMASI BULGULARI:

5.1. ALANYA’DA MULK EDINEN YABANCI UYRUKLU GERCEK KiSiLER:

Ulkemizin en énemli turizm merkezlerinden birisi olan Alanya, son yillarda sahip
oldugu essiz dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerinin yaninda yabanci uyruklu gergek
kisilerin stirekli yasamak i¢in her gecen giin giderek artan bir oranda yerlesmeyi
arzuladiklar1 bolgelerin en basinda gelmektedir. Bu talep 6zellikle 4916 sayili kanunun
yiirtirliige girdigi 2003 yiliyla yogunluk kazanmig, Anayasa mahkemesinin kanunu iptal
etmesine ragmen yetkililerin verdikleri taahhiitler ve garantilerle glinimiize kadar hizini
kesmeden devam etmis, bu sliregte de basta ingaat ve turizm olmak iizere buna bagl

yan sektorleri canlandirmis ve bu alanda 6nemli miktarda yatirnm yapilmasina neden

olmustur (ABFR, 2006:76).

Tablo-18:Alanya’da miilk satin alan yabanci uyruklu gergek kisiler (22.05.2007 tarihi

itibariyle):
SI YABANCININ | TOPLAM TASINMAZLARIN ORANI KiSi ORANI
RA | UYRUGU TASINMAZ | TOPLAM % SAYISI | %
NO SAYISI ALANI(M?)
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 Irlanda 1235 173,878 10,9 1725 12,1
5 Norveg 905 73,134 4,6 1250 8,8
6 Ingiltere 612 76,574 4.8 858 6,0
7 Belgika 331 42,164 2,6 370 2,6
8 Isveg 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 Isvicre 23 2,922 0,1 21 -
16 Italya 19 2,746 0,1 20 -
17 | Polonya 9 571 -- 10 -
18 Yunanistan 6 422 -- 5 -
Diger 14 Ulke 62 18,614 -- 125 1,7
Toplam 10,181 1,598,051 14,181 100-

(Kaynak:Alanya Tapu Sicil Miidiirliigii, Temmuz, 2007)

Bu gelismeler sonucunda 31.12.2003 tarihinde Alanya’da yabanci uyruklu gergek
kisilere satis1 yapilan toplam 3.496 bagimsiz boliim bulunmaktayken, bu rakam

25.04.2006 tarihinde 3.753 artarak 7.249’a ulagmuis, 22.05.2007 tarihi itibariyle de 9 697
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seviyesine varmistir (ALTSO, 2006: 42). Bugiin gelinen bu asamada Alanya nerdeyse
oncelikle basta Almanlar olmak iizere Danimarkalilarin, Hollandalilarin, Irlandalilarin,
Norvegli ve Ingilizlerin ikinci vatan1 durumuna gelmistir. Oyle ki 22.05.2007 tarihi
itibariyle konut edinerek Alanya’ya yerlesmis toplam 14 181 yabanci uyruklunun 4417
kisi ile % 31,1’ini Almanlar, 2418 kisi ile % 17’sini Danimarkalilar, 2 280 kisi ile %
16’s11 Hollandalilar, 1 725 kisi ile % 12,1’ini Irlandalilar, 1 250 kisi ile % 8,8’ini
Norvegliler ve 858 kisi ile % 6’sm1 da Ingilizler teskil etmektedir (ABBR, 2007).
22.05.2007 tarihi itibariyle Alanya’da yerlesen yabanci uyruklu gergek kisilerin
edindigi toplam tasinmaz sayist 10 181°dir. Bu tasinmazlarin 3 041’ini Almanlar,
1790’nin1  Danimarkalilar, 1600’iinii Hollandalilar, 1235’ini irlandalilar, 905°ni

Norvegliler ve 612’sini de Ingilizler edinmislerdir.

Tablo-19:Alanya’da miilk satin alan yabanci uyruklu gercek kisilerin satin aldiklari
taginmazlar (22.05.2007 tarihi itibariyle):

SIRA | MULK SATIN EDINILEN TOPLAM TASINMAZLAR | SATIN ALINAN

NO ALAN YABANCI Arsa + Bina + Bagimsiz TASINMAZLARIN
UYRUKLU Arazi Mesken Béliim TOPLAM SAYISI
GERCEK KISI

1 Almanya 206 38 2797 3041

2 Danimarka 18 3 1769 1790

3 Hollanda 79 5 1516 1600

4 Irlanda 51 4 1180 1235

5 Norveg 4 0 901 905

6 Ingiltere 21 10 581 612

7 Belgika 12 0 319 331

8 Isvec 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 Isvigre 1 0 22 23

16 Italya 1 0 18 19

17 Polonya 1 0 8 9

18 Yunanistan 1 0 5 6
Diger 14 Ulke 2) 3) (1215) 62
Toplam 415 69 9697 10,181

(Kaynak:Alanya Tapu Sicil Miidiirliigii, Temmuz, 2007)

Oyle ki, Alanya’da yabanci uyruklu gergek Kkisiler tarafindan edinilen toplam 10 181
adet tasinmazin 415’1 arsa ve arazi durumunda iken 69’u bina, 9 697’si ise bagimsiz

boliimdiir.Alanya’ya yerlesen Almanlarin toplam 3041 taginmazlari, Danimarkalilari 1
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790, Hollandalilarin 1 600, irlandalilarin 1 235, Norveglilerin 905, Ingilizlerin 612,

Belcikalilarin 331, Isveclilerin de 179 adet tasinmazlar1 bulunmaktadir.

5.2. ALANYA’YA YERLESEN YABANCI UYRUKLU GERCEK KIiSILER
VE ALANYA EKONOMISI

Gilinlimiizde taginmaz miilk edinerek Alanya’ya yerlesmis olan yabanci uyruklu
gercek kisilerin Alanya’nin her anlamda sosyo-ekonomik hayati {izerinde 6nemli bir

rol oynadigina kugku yoktur.

Tablo-20’dan da goriilecegi lizere Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirliiglintin 19.11.
2007 tarihi itibariyle Alanya’da tasinmaz miilk edinerek yilin neredeyse tamamini ya
da biiyiik bir boliimiinii Alanya’da gegiren, bu anlamda Alanya’da yasayan yerel halk
gibi ¢esitli vergilerin miikellefi olan sadece Alanya Belediyesinde toplam 2 985
yabanci uyruklu gercek kisinin miikellef kaydi bulunmaktadir. Alanya denildiginde
her ne kadar Alanya Belediyesi akla gelmekte ise de halen Alanya ve miicavir sahasi
icinde Alanya Belediyesinin disinda irili ufakli toplan 16 ayri belde belediyesinin'*
de bulundugu dikkate alindiginda bu saymnin bu belde belediyesi miikellefleriyle
birlikte daha da fazla oldugu ve yeni taginmaz miilk edinerek Alanya’da yasamaya

baslayacak yabanci uyruklu gercek kisilerle birlikte giderek artacag: agiktir

Alanya Belediyesine kayitl yabanci uyruklu vergi miikellefi gercek kisiler arasinda
halen 1202 vergi miikellefi ile Alman uyruklular birinci sirada iken, Alman
uyruklulart Danimarka, Norveg ve Hollanda ile Ingiltere uyruklu gercek kisiler takip
etmektedir. Toplam kayith vergi miikellefi arasinda alman uyruklularin oran1 % 40,8
diizeyinde iken, ikinci siradaki Danimarka uruklularinin orami % 22,2, Norveg
uyruklularmin  oram % 11,6, Hollanda uyruklularmin oram % 9,2, Ingiliz

uyruklularinin orani ise % 4,2’dir.

'* Halen Alanya’da Alanya Belediyesinin disinda Avsallar Belediyesi, Kargicak Belediyesi, Konakli Belediyesi, Mahmutlar
Belediyesi, Obakdy Belediyesi, Okurcalar Belediyesi, Payallar Belediyesi, Tosmur Belediyesi, Tiirkler Belediyesi, Cikeilli
Belediyesi, Ciplakli Belediyesi, Emisbeleni Belediyesi, Kestel Belediyesi, Giizelbag Belediyesi, Demirtas Belediyesi, incekum
Belediyesi adlarinda toplam 16 ayr1 belde belediyesi daha bulunmaktadir.
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Tablo-20: Alanya belediyesine kayitli yabanci uyruklu gergek kisiler:

ALANYA BELEDIYESINE KAYITLI YABANCI UYRUKLU GERCEK KISiLER
(VERGI RESIM VE HARC MUKELLEFLERI)
Yabanci Uyruklu Toplam Miikellef Tiim Toplam Yabanci Uyruklu Miikellefe
Miikellefin Ulkesi Sayisi Oran1 %
Almanya 1202 40,8
Danimarka 654 22,2
Norveg 341 11,6
Hollanda 273 9,2
Ingiltere 121 4,1
Irlanda 112 3,8
Isveg 71 2.4
Finlandiya 40 1,4
Belgika 22 0,7
Rusya 9 0,3
Fransa 6 0,2
ABD 5 0,1
KKTC 29 1,0
Digerleri 69 1,1
Toplam 2985 100

(Kaynak:Alanya Belediyesi Gelirler miidiirligii, 19.11.2007)

5.2.1. Emlak Vergisi Miikellefi Olarak:

5.2.1.1. Emlak Vergisi Miikellefleri:

Tablo-21: Belediyeye kayitl yerli ve yabanci uyruklu emlak vergisi miikellefleri:

Yili T.C Vatandas1 | Yerlesik yabancilar 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 Miidiirligii, 19.11.2007)

Halen Alanya Belediyesinde 40 085 yerli, 2.985 yabanci uyruklu gercek kisi olmak

tizere toplam 43.070 emlak vergisi miikellefi bulunmaktadir.

Tablo-22: Emlak vergisi miikelleflerini yillar itibariyla artiglari:

Emlak Vergisi Miikelleflerini Yillar itibariyla artiglari(2004-2007)
Uyrugu 2004 | 2005 | 2006 | 2007 2004 yilina gore 2007
% % % % Y11 artis orani
T.C vatandaslari - 6.9 5,1 3,8 15,0
Yabanci - 6.9 5,4 6,9 18,0
uyruklular

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Mudiirligi, 19.11.2007)
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2007 yilinda 2004 yilina gore yerlesik yabanci uyruklu emlak vergisi miikelleflerinin
sayisinda % 18’lik bir artis olurken, T.C.vatandasi emlak vergisi miikelleflerinin
sayist sadece % 15 oraninda bir artis gostermistir. Bu da bize tasinmaz miilk satin
alarak, emlak vergisi miikellefi olan yabanci uyruklu gergek kisilerin ayn1 donemde
mukayeseli olarak T.C.vatandasi yerli emlak vergisi miikelleflerinden daha fazla bir

oranda arttigin1 gostermektedir.

5.2.1.2. Emlak Vergisi Tahakkuklarim Tahsil Etme Oranlari:

Alanya Belediyesinin belirlenen emlak vergilerinin tahsilinde basarili oldugunu
sOylemek miimkiin degildir. Asagidaki tablodan da goriilecegi lizere her ne kadar
emlak vergilerinin yili basinda tahakkuklari yapilmakla birlikte yili iginde
tahsilatlariin yeterli bir oranda yapilamadig1 agiktir. 2006 yili sonunda tahakkuka
baglanmis emlak vergilerinin sadece % 28,34’1, Eyliil ay1 sonu itibariyle 2007
yilinda da % 42,64’{inilin tahsilat1 ancak gerceklestirilebilmistir.

Tablo-23:Emlak vergisi miikelleflerinin Yiikiimliiliiklerini yerine getirme orani:

YILLAR Toplam- Toplam Gergeklestirme Oram
Tahakkuk(YTL) | Tahsilat (YTL) (%)
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(Eyliil 5.965.238,00 2.544.136,00 42,64
sonu itibariyle)

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Mudiirliigii, 19.11.2007)

Tablo-24:Emlak vergisi miikelleflerinin tahakkuklarini tahsil etme orani:

Yillar Toplam Toplam Gercgeklestirme
Tahakkuk(YTL) | Tahsilat (YTL) | Oram (%)

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 89.550,00 2.956,00 3,30

(Eyliil sonu itibariyle)

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirliigii, 19.11.2007)
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Yerli ve yabanct uyruklu gercek kisi emlak vergisi miikelleflerinin Alanya
belediyesine olan emlak vergisi borglarinin 6demede Tiirk halkinin yabanci
uyruklulardan daha duyarli davrandiklar1 ve belediyeye olan bor¢larint zamaninda
Odedikleri goriilmektedir. Burada Alanya Belediyesinin taginmaz miilk satin alarak
Alanya’ya yerlesen yabanci uyruklu gercek kisilere belediyenin en onemli gelir
kaynaklarindan olan emlak vergisi konusunda aydinlatict c¢alismalar yapmasi

gerektigi agiktir.

Tablo-25: Alanya Belediyesince gergeklestirilen emlak vergisi tahsilatlari:

Yil Tiirk Vatandaslarn Yabanci Uyruklular

Lar Tahsilat Tahakkuk Gergek lestirme | Tahsilat Tahakkuk Oran1 %
(YTL) (YTL) Oran1 % (YTL) (YTL)

2004 1.160.750,00 | 1.380.812.00 84,0 2,395,00 32,830,00 33

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 33

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirligii, 19.11.2007)

Bilindigi iizere halen yiiriirliikkte bulunan 1313 Sayili Emlak Vergisi Kanunun 4/1
maddesinde “Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan
binalar ile elgilerin ikametine mahsus binalar ve bunlarin miistemilati (karsilikli
olmak sartiyla) ve merkezi Tiirkiye’de bulunan milletlerarast kuruluslara,
milletleraras1 kuruluslarin temsilciliklerine ait binalar” emlak vergisinden muaf
tutulmus, bunun diginda sahibi yerli ya da yabanci uyruklu gergek veya tiizel kisi
ayrimi yapmadan kanunun 1. maddesine gore “Tirkiye sinirlar1 iginde bulunan biitiin
binalar” emlak vergisine tabidir (RG, 1970: 13576). Kanununa gore yerli ya da
yabanct uyruklu gercek kisi ayrimi yapilmaksizin bina vergisini, binanin maliki,
varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler emlak
vergisi miikellefidirler. Bu anlamda emlak vergisi miikellefiyetinde yerli ya da
yabanct olmanm herhangi bir farki bulunmamaktadir'. Yukaridaki tablolarda
goriilecegi lizere Alanya Belediyesinin en onemli gelir kaynaklarindan biri olan

emlak vergisi tahsilatlarinda tahakkuka baglanmis gelirlerin yili i¢cinde hedeflendigi

15 Maliye Bakanhigi, Gelir idaresi Bagkanligi, istanbul Vergi Dairesi Bagkanligi,Miikellef Hizmetleri Diger Vergiler Grup Miidiirliigii, Diger Vergiler
Miidiirliigii’niin 16.03.2006 Giin ve 2375 Sayili yazisinda “...Dolayistyla, karsiliklilik esast cergevesinde Ulkemizde taginmaz miilk edinen yabanci uyruklu
kisilerin Tirkiye siirlan i¢inde bina, arsa veya arazi edinmeleri halinde Emlak Vergisi miikellefiyetlerinin tesis edilecegi tabiidir.” Denilmek suretiyle

konuya agiklik getirilmistir.
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gibi tahsil edilemedigi goriilmektedir. Oyle ki, halen Alanya’da emlak vergisi
miikellefi Tiirk vatandaglarinin bu vergiyi belediyeye 6deme oranlar1 2004 yilinda %
84, 2005 yilinda % 81 diizeyinde iken birdenbire 2006 yilinda % 28,2 diizeyine
inmektedir. 2007 yilmnin ilk 9 ayinda bu oran % 42,5 diizeyinde bulunmaktadir. Ote
yandan, Alanya’da konut ve is yeri alarak yerlesen yabanci uyruklu gergek kisilerin
de emlak vergilerini zamaninda belediyeye yatirmadiklar1 goriilmektedir. Yabanci
uyruklu gercek kisilerden Alanya Belediyesinin hedefledigi emlak vergisini
gergeklestirme oran1 2004 yilinda % 7,3, 2005 yilinda 7,2, 2006 yilinda 31 09 2007
sonu itibariyle 2007 nin ilk 9 aylik doneminde ise sadece % 3,3 diizeyindedir. Bunun
en onemli nedeni yabanci uyruklu gercek kisilerin ya emlak vergisinden haberdar
olmamalar1 ya da sahip olduklar1 konut ve is yerlerinin devamli el degistirmesi ya da
Alanya belediyesinin yabanci uyruklu gercek kisilere yonelik olarak tahakkuk
tahminlerinde asirtya kagmasidir. Bu son sik daha akiler gelmektedir. Cok yogun
tasinmaz miilk satin alim1 beklentisi i¢indeki Belediye Gelir Miidiirliigii emlak
vergisi, tahakkuklarinda yanilmaktadir. Eger boyle bir yanilma s6z konusu degilse
bunun bir diger nedeni de yabanci uyruklu gercek kisilerin sahibi olduklari
taginmazlar i¢in emlak vergisi beyaninda bulunmamalaridir. Bu durumda da Alanya
Belediyesi emlak vergisinin ilgeyi etkin bir sekil’de tarayarak, emlak vergisi
kayiplarin1 en aza indirmesi konusunda planli ve programli bir gayret gdstermesi

gerektigi agiktir.

Tablo-26: Emlak vergisi ve Alanya Belediyesi:

5 Toplam Miikellef TC Yabanci Uyruklu Belﬁé?;eys?nin I‘J(yarl:lal:llfll_
; —SavisL Vatandasi Miikellefler ToplamGeliri | larmn payi(%)
Yerli | Yabanci Miikellefler
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

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirligii, 19.11.2007)

Yukarida tablodan da goriilecegi gibi, Alanya Belediyesine 2004 yili iginde toplam
1.163.145 YTL, 2005 yili i¢inde 1.293.834,00 YTL, 2006 yilinda 1.566.489,00 YTL
ve 2007 yilinin ilk (9) ay1 sonunda 2.544.136,00 YTL tutarinda emlak vergisi 6demesi
yapilmig,bu gelirin sirasiyla 2004 yilinda % 0,20’si, 2005 yilinda % 0,19°u, 2006
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yilinda % 0,17’s1, 2007 yil1 gelirinin de % 0,11°’1 Alanya’da tasinmaz miilk edinmis

yabanc1 uyruklu gercek kisilere aittir.

5.2.2. ilan ve Reklam Vergisi Miikellefi Olarak:

Tablo 27: ilan ve reklam vergisi miikellefleri:

MUKELLEF SAYILARI
YILI T.C. VATANDASI YERLESIK 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 Miidiirligii, 19.11.2007)

Yukaridaki tablodan yabanci uyruklularin ilan ve reklam miikelleflerinin sayilarinin
heniiz sinirlt sayida oldugu ancak yerlesik yasama ve is iliskilerinin gelisimine baglh

bu sayinin 6niimiizdeki donemde giderek artacagini gostermektedir.

26/5/1981 tarihli ve 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunun 13. maddesine gore
“Ilan ve Reklam Vergisinin miikellefi, yurt disindan génderilen ilan ve reklamlar
dahil olmak {izere, ilan ve reklami kendi adina yapan veya yaptiran gergek veya
tiizelkisilerdir.” Ilan ve reklam islerini mutat meslek olarak ifa edenler, baskalari
adina yaptiklar1 ilan ve reklamlara ait vergileri miikellefler adina ilgili belediyeye

yatirmaktan sorumludurlar (RG, 1981: 17354).

Tablo-28: Ilan ve reklam vergisi miikelleflerini yillar itibarryla artiglari:

ilan ve Reklam Vergisi Miikelleflerini Yillar itibariyla artislari(2004-2007)
Uyrugu 2004 % 2005 % 2006 % 2007 % 2004 yilina gore 2007
Yih artis oram
T.C vatandaglari - 2.3 9.0 6.08 18.40
Yabanci - 85.7 15.3 333 185.7
uyruklular

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirliigii, 19.11.2007)

Bu kapsamda vergi miikellefi olan yerli ve yabanci uyruklu gercek kisileri
mukayesesinde 2007 yilina gelindiginde 2004 yilina gore ilan ve reklam vergisi
miikellefi olan yerli gercek kisilerin sayisinda % 18,40’1ik bir artis olurken tasinmaz
miilk edinerek, Alanya’ya yerlesen yananct uyruklu gercek kisilerin oranin da ise %

185,7’lik bir artis vuku bulmustur. Bu da bize yerel halkin yaninda Alanya’ya
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yerlesen yabanci uyruklu gercek kisilerin sosyo-ekonomik hayatta daha etkin bir rol

oynamaya basladiklarini géstermektedir.

Tablo-29: lan ve reklam vergisi tahsilatlar1 ve gerceklestirme oranlari:

YILLAR YABANCI UYRUKLU
T.C. VATANDASLARI MUKELLEFLER
2004 Tabhsilat Tahakkuk Orami Tahsilat Tahakkuk Orami
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-

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirligii, 19.11.2007)

Yine ilan ve reklam vergisi miikellefi olan yabanci uyruklu gercek kisilerin
yukiimliiliiklerini diizenli bir sekilde yerine getirdikleri anlasilmaktadir. Tablo-30’da
da goriilecegi gibi Alanya Belediyesinin ilan ve reklam gelirinin 2004 yili icindeki
toplam 93,98 YTL, 2005 yili iginde 396 053,00 YTL, 2006 yilinda 506 664,00 YTL
ve 2007 yilinin ilk (9) ay1 sonunda 595 694,00 YTL tutarinda bir 6deme yapilmig,bu
gelirin sirastyla 2004 yilinda % 3,66’s1, 2005 yilinda % 1,37°1, 2006 yilinda %
2,06’s1, 2007 yil1 gelirinin de % 2,93’ Alanya’da taginmaz miilk edinmis yabanci
uyruklu gercek kisilere aittir.

Tablo-30:Yabanci uyruklu gercek kisiler ve ilan ve reklam vergisi:

TOP. TC. VATAN YABANCI gEfENl\)fﬁ ESININ ;@%%T{Cl

5 Y]evme ;;bizm l?l%iELLEFLER 31?1{({1;1&; TorLAM LULARIN

GELIRI 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 Miidiirliigii, 19.11.2007)

5.2.3. Cevre Temizlik Vergisi (CTV) Miikellefi Olarak:

CTV 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunun 44. maddesi geregi belediye sinirlar1 ve
miicavir alanlar i¢inde bulunan ve belediyelerin kat1 atik toplama ile kanalizasyon

hizmetlerinden yararlanan konut, igyeri ve diger sekillerde kullanilan binalar, ¢evre

temizlik vergisine tabidir. Burada hemen belirtilmelidir ki yabanci uyruklu gergek
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kisiler de bu verginin konusuna girmektedirler. Bunun istisnas1 “karsilikli olmak
sarttyla yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk hizmetlerinde
kullanilanlarla elgilerin ikametine mahsus olan binalar, merkezi Tiirkiye’de bulunan
milletlerarasi kuruluslara ait binalar ve bunlarin miistemilat1” bu verginin kapsamina
dahil degildir. Cevre temizlik vergisinin miikellefi, her ne sekilde olursa olsun

binalar1 kullananlardir ( RG, 1981: 17354 ).

Tablo-31: Kayith yerli ve yabanci uyruklu ¢evre temizlik vergisi miikellefleri:

MUKELLEF SAYISI
Yili T.C.Vatandasi YerlesikYabancilar | Toplam
CEVRE TEMIZLIK 2004 13.625 125 13.750
VERGISI 2005 14.550 150 14.700
2006 15.175 225 15.400
2007 16.039 450 16.489

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirligii, 19.11.2007)

Tablo-32°de de goriildiigii gibi Alanya’da taginmaz miilk satin alarak yerlesen
yabanci uyruklu gercek kisilerin oranlar1 giderek artmaktadir. Bu anlamda cevre ve
temizlik vergisi miikellefi olan yabanci uyruklu gergek kisilerin oraninda 2004 yilina

gore 2007 yilinda % 260 nisbetinde bir artis meydana gelmistir.

Tablo-32: CTV miikelleflerini yillar itibariyla artiglari:

CTV MUKELLEFLERINI YILLAR ITIBARIYLA ARTISLARI( 2004-2007)

2004 % 2005 % 2006 % 2007 % Artig oran1 %
T.C vatandaslari - 6,78 4,29 5,69 17,71
Yabanci - 20,0 50,0 100,0 260,0
uyruklular

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirliigii, 19.11.2007)

Tablo-33: CTV tahsilatlar1 ve gergeklestirme oranlari:

Tiirk Vatandaslari Yabanci Uyruklular

= Tahsilat Tahakkuk Gercek Tabhsilat Tahakkuk Gercgeklestir
= (YTL) (YTL) lestirme (YTL) (YTL) me orani %
a Oram %
2004 995.044,00 | 1.283.513,00 : 71,5 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 Miidiirliigii, 19.11.2007)
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Simdi Alanya Belediyesi bakimindan {izerinde durulmasi gereken husus, ni¢in emlak

vergisi miikelleflerinin sayis1 bu diizeyde iken ¢evre temizlik vergisi miikelleflerinin

bu derece diisiik diizeyde kalmaktadir. Bunun ciddi bir analizi yapilmalidir.

Tablo-34: CTV ile Alanya Belediyesine katkisti:

Yil Toplam.Miikellef say1s1. |TCVatandas1 YUM’lerini Alanyg o Yabanci
L - Miikellefler Belediyesinin uyruklul
ar Yerli Yabanci tketietie Toplam arin
2004 13.625 [125 995.044,00 99.750,00  [1.094.794,00 19,11
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

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirliigii, 19.11.2007)

Tablo 33’de de goriilecegi gibi Alanya Belediyesine 2004 yili iginde toplam
1.094.794,00 YTL, 2005 yili i¢inde1.292.710,00 YTL, 2006 yilinda 1.490.170,00
YTL ve 2007 yilinin ilk (9) ay1 sonunda 884.535,00 YTL tutarinda ¢evre temizlik
vergisi 0demesi yapilmis, bu gelirin sirasiyla 2004 yilinda % 9,11°1, 2005 yilinda %
8,87°1, 2006 yilinda % 8,08’si, 2007 yil1 gelirinin de % 14,04’ii Alanya’da taginmaz

miilk edinmis yabanci uyruklu gergek kisilere aittir.
5.2.4. Eglence Vergisi Miikellefi Olarak:

Eglence vergisi, 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunun 12-16. maddelerine gore
biletle girilen yerlerde; yerli ve yabanci film gosterimlerinden, spor miisabakalari, at
yariglar1 ve konserlerden, sirkler, lunaparklar, c¢algili bahgeler ve benzerlerinden.
miisterek bahislerden, biletle girilmesi zorunlu olmayan yerlerden; (Bar, pavyon,
gazino, gece kuliibii, taverna, diskotek, kabare, dancing, bilardo ve masa futbolu
salonlar1 gibi eglence yerlerinden alinmaktadir.

Tablo-35:Kayitl yerli ve yabanci uyruklu eglence vergisi miikellefleri:

MUKELLEF SAYISI
BELEDIYE GELIiR |Yillar T.C.Vatandasi Yerlesik Yabancilar| Toplam
KALEMLERI
EGLENCE 2004 295 5 300
VERGISI 2005 310 7 317
2006 315 10 325
2007 354 13 367

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirligii, 19.11.2007)
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Eglence vergisi miikellefi olan yabanci uyruklu gercek kisilerin sayilarinin giderek
artmasi, bu kisilerin yerel halktan bagimsiz kendi baslarina ticari faaliyetlerde
bulunmaya basladiklarinin, bu anlamda kendilerini giderek daha bir Alanyah

hissetmeye bagladiklarinin bir gostergesidir.

Tablo-36:Eglence temizlik vergisi miikelleflerini yillar itibariyla artiglar:

Eglence Vergisi Miikelleflerini Yillar itibariyla artiglari: (2004-2007)

2004 % | 2005 % | 2006 % | 2007 % Artis oran1 %

T.C vatandaslari - 5,08 1,61 12,38 20,00

Yabanci yruklular 40,0 42,85 30,00 160,0

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gehrler Midiirligi, 19.11.2007)

Yillar itibariyle eglence vergisi miikellefi olan yabanci uyruklu gergek kisilerin 2004
yilina oranla sayilarimin % 160 dolayinda artmasi bize tasinmaz miilk edinerek
Alanya’ya yerlesen yabanci uyruklu gercek kisilerin giderek ozellikle eglence

sektorlinde isletmecilik yapmaya basladiklarini da gostermektedir.

Tablo-37:Eglence vergisi tahsilatlar1 ve gergeklestirme Oranlari:

Tiirk Vatandaslarn Yabanci Uyruklular
Yillar Tahsilat Tahakkuk(YTL) |Gercek Tabhsilat Tahakkuk |Gercek
(YTL) lestirme (YTL) (YTL) lestirme
Oran1 % oram %
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 Miidiirligii, 19.11.2007)

Eglence vergisi tahakkuklarinin yili iginde tahsil edilen miktarin altinda bulunmasi
Alanya Belediyesinin daha ciddi tahakkuk hesaplamalarini yapmasini gerektirdigini
ortaya koymakla beraber, hem yerel miikelleflerden hem de yabanci uyruklu eglence
vergisi miikelleflerinden bu vergiyi yili icinde tahsil etme oranlari beklenenin
istiindedir. Tablo-37°den de goriilecegi gibi, Alanya Belediyesine 2004 yili i¢inde
toplam 130,00, YTL, 2005 yili i¢inde450,00 YTL, 2006 yilinda 600 000,00 YTL ve
2007 yilmin ilk (9) ay1 sonunda 850 000,00 YTL tutarinda eglence vergisi 6demesi
yapilmis, bu gelirin sirasiyla 2004 yilinda % 3,07°1, 2005 yilinda % 2,11°1, 2006
yilinda % 2,5’si, 2007 yili gelirinin de % 3,23°li Alanya’da taginmaz miilk edinmis

yabanci uyruklu gergek kisilere aittir.
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Tablo-38: Eglence vergisi ile Alanya Belediyesine katkai:

Top.
. = =} -
Miikef sayisi. ] =
Eé y g 3 £l s =% £ |8 5=
- T = S|l =3 S |z E == 5
S - £5% Z|EEZ:Z|ZTdz |1%i:.
= el B 22 F|2 2258|888 [EEeS
204 295 126.000 4.000 130.000 3,07
2005 310 440.500 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 Miidiirligii, 19.11.2007)
5.2.5. isyeri Acma Harci:
Tablo-39:isyeri agma harci 6deyen miikellefler:
MUKELLEF SAYISI
BELEDIYE GELIiR Yih T.C. Vatandas1 |Yerlesik Yabancilar Toplam
KALEMLERI
ISYERi ACMA 2004 1.045 3 1.048
HARCI 2005 741 3 744
2006 698 3 701
2007 697 3 700

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirligi, 19.11.2007)

Tablo-40:Isyeri agma harci 6deyen miikelleflerini yillar itibariyla artislar::

ARTISLARI2004-2007)

YILLAR ITIBARIYLE iISYERi ACMA HARCI ODEYEN MUKELLEFLERIN

2004 %

%

2005 % | 2006 2007 % Artis orani
%

T.C vatandaslari

-29.09 -5,80 -0,14 -33,30

Yabanci uyruklular

(Kaynak: Alanya Belediye

st Gelirler Miidiirliigi, 19.11.2007)

Isyeri agma izin harc1 6deyen miikelleflerin sayilarinin giderek azalmas isyerlerinin

kapanmakta oldugunun bir baska gostergesidir. Ancak Onlimiizdeki donemde miilk

alarak yerlesen yabanci uyruklu gergek kisilerin tlilkemizde yapabilecekleri islerin

cesitlenmesi ile beraber yabanci uyruklu gergek kisilerin Alanya Belediyesine olan

katkilarinin daha da artacag: agiktir.'®

6 Halen yiiriirliikteki mevzuata gore, :
a-Doktorluk, hemsirelik, discilik, ebelik, hastabakicilik. (Tababet ve Suabati Sanatlarinin Tarzi Icrasina Dair Kanun uyarinca)
b-Eczacilik (Eczacilar ve Eczaneler Hakkinda Kanun uyarinca)
c-Veterinerlik (Veteriner Hekimleri Birligi ile Odalarmin Tesekkiil Tarzina ve Gérecegi Islere Dair Kanun uyarinca)
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Yine, Tablo-41 ve 42’de de goriildiigi gibi Alanya Belediyesine 2004 yili i¢inde
toplam 140 000,00 YTL, 2005 yil1 160 000,00 YTL, 2006 yilinda 200 000,00 YTL ve
2007 yilmin ilk (9) ay1 sonunda 225 000,00 YTL tutarinda isyeri agma ruhsati harci

O6demesi yapilmis, bu gelirin sirastyla 2004 yilinda % 0,10°u, 2005 yilinda % 0,281,
2006 yilinda % 0,251, 2007 yili gelirinin de % 0,31’i Alanya’da tasinmaz miilk

edinmis yabanc1 uyruklu gercek kisilere aittir

Tablo-41:Yerli

ve yabanci

gerceklestirilen igyeri agma harci tahsilatlar1 ve gerceklestirme oranlari:

uyruklu gergek kisilerin Alanya Belediyesince

Tiirk Vatandaslari Yabanci Uyruklular

Tahsilat Tahakkuk Gergek Tabhsilat Tahak Gergek
Yillar (YTL) (YTL) lestirme (YTL) kuk lestirme

Orani % (YTL) orani %

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 Miidiirligii, 19.11.2007)
Tablo-42:Isyeri agma harci ile alanya belediyesine katki:

Top. TiirkVatand Yabanci Uyruklu  |Alanya Yabanci
= Miikef sayisi. as1 Miikelleflerin Belediyesinil uyruklular:
= % iikelleflerin Tahsilati Toplam n Pay1
gl Yerli Yabanci Tahsilat1 Geliri (%)

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 Miidiirligi, 19.11.2007)

d-Ozel hastanelerde sorumlu miidiirliik (Hususi Hastaneler Kanunu uyarinca)

e-Hakimlik ve savcilik (Hakimler ve Savcilar Kanunu uyarinca)

f-Avukatlik (Avukatlik Kanunu uyarinca)
g-Noterlik (Noterlik Kanunu uyarinca)

h- Ozel veya kamu kuruluslarinda giivenlik gérevlisi (Bazi1 Kurum ve Kuruluslarin Korunmas: ve Giivenliklerinin Saglanmasi
Hakkinda Kanun uyarinca)

1-Ozel istihdam biirosu agmak icin bagvuracak gercek kisiler ile tiizel kisileri idare, temsil ve ilzama yetkili kisilerin Tiirk
vatandasi olmas1 gerekmektedir.(Tiirkiye Is Kurumu Kanununun 17 nci maddesi uyarinca)

j-Kara sular1 dahilinde balik, istiridye, midye, siinger, inci, mercan ihraci, dalgiglik, arayicilik, kilavuzluk, kaptanlik, ¢arke¢ilik,
katiplik, tayfalik vb. (Kabotaj Kanunu uyarinca)

Ulkemizdeki yabanci uyruklu gergek kisilerin calismalari ve isyeri agmalari yasaktir
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5.2.6. Su Gelirleri:

Alanya Belediyesine kayitli halen 2985 yabanci uyruklu gergek kisinin su abone
kaydi bulunmaktadir.

Tablo-43:Alanya Belediyesine kayith yerli ve yabanci uyruklu su aboneleri:

MUKELLEF SAYISI
Yili T.C. Vatandasi YerlesikYabancilar Toplam
2004 139.700 2.300 42.000
2005 |43.725 2.475 46.200
2006 |44.750 2.750 47.500
2007 146.455 2.985 49.440

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirliigii, 19.11.2007)

Tablo-44:Belediyeye igmesyu abonesi olan miikelleflerini yillar itibariyla artiglari:

Su abonesi olanlarin sayilarindaki yillar itibariyla artislar: 2004-2007)
2004 | 2005 |2006 2007 2004 yilina gore 2007 Yih artis
% % % Y% oram1 %
T.C vatandaglari - 10,13 | 2,34 3,81 17,01
Yabanci uyruklular 7,60 | 11,11 7,56 29,78

(Kaynak: Alanya Beled1y651 Gelirler Miidiirliigi, 19.11.2007)

Yukaridaki tablodan da goriilecegi lizere, tasinmaz miilk satin alarak Alanya’da
yerlesik yasama gecen yabanci uyruklu gercek kisilerin oranlarinda gozle goriiliir bir
artis bulunmaktadir. Yerlesik yasama gecerek, Alanya Belediyesinden satin aldigi

konut ve ya isyerine icmesuyu baglatanlarin sayilar1 giderek artmaktadir.

Tablo-45:Su abone gelirleri ve gerceklestirme oranlari:

Tiirk Vatandaslarn Yabanci Uyruklular
Tabhsilat Tahakkuk | Gergeklestirme| Tahsilat Tahakkuk |Gerceklestirme
Yillar (YTL) (YTL) Oram % (YTL) (YTL) oram %
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 Miidiirliigii, 19.11.2007)

Tablo-45’den de goriilecegi gibi, Alanya Belediyesine 2004 yil1 i¢inde toplam 3 700
000,00 YTL, 2005 y1l1 iginde 4 000 000,00 YTL, 2006 yilinda 4 250 000,00 YTL ve
2007 yilinin ilk (9) ay1 sonunda 4 500 000, 00 YTL tutarinda su tahakkuku tahsil
edilmis, bu gelirin sirasiyla 2004 yilinda % 5,401, 2005 yilinda % 5,621, 2006 yilinda
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% 85,76’s1, 2007 y1l1 gelirinin de % 5,681 Alanya’da tasinmaz miilk edinmis yabanci

uyruklu gercgek kisilere aittir

Tablo-46:Su tahakkuku 6demeleri ile Alanya Belediyesine katki:

TOP. TURK VATANDASI |YABANCI ALANYA | YABANCI 8RANI
. ) ) BELEDIYE |[UYRUK o

e o
% | MUKEF MU@LLEFLEMN UYRUKLU | SiniN LULARIN
= | SAYISL. |TAHSILATI MUKELLEFLERIN|TOPLAM | PAYI
= TAHSILATI GELIRI  [(%)
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

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirligii, 19.11.2007)

5.2.7. Onemli Gelir Kalemlerinde Toplam Katk:

Tablo-47:Onemli gelir kalemlerinde yabanci uyruklu gercek kisilerin katkis::

GELIR KALEMLERI
YILLAR (Emlak vergisi, ilan ve reklam vergisi, Cevre Temizlik Vergisi, Eglence
Vergisi, Isyeri acma izin harci ve Su tahsilatlarn)

TOPLAM GELIR(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 86133230 394 147.0 4,57
2007 9599 355,0 428 906,0 4,46

(Kaynak: Alanya Belediyesi Gelirler Miidiirliigii, 19.11.2007)

Yukaridaki tablo bize tasinmaz miilk satin alarak Alanya’ya yerlesen yabanci

uyruklu gercek kisilerin yillar itibariyle Alanya belediyesine artan bir oranda katki

yaptigini gostermektedir.

5.3. TOPLUMA UYUM SAGLAMA YOLUNDAKIi YERLESIiK YABANCI
UYRUKLU GERCEK KiSILER:

Alanya’da tasmmmaz miilk edinerek yilin biiyiik bir bolimiini iilkemizde gegiren

yabanci uyruklu gercek kisiler icinde yasadiklari toplumun sosyo- kiiltiirel ve

ekonomik hayati {izerinde etkinlikleri giderek artan bir role sahiptirler. Yukaridaki

belediye gelirleri ile ilgili somut rakamlar bunun sadece kiiclik bir 6rnegidir. Yerlesik

yasamin daha uzun vadeli ve daha kalici olmasina paralel is ve ¢alisma hayatina atilan
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ve bu anlamda hem belediyelere hem de ulusal anlamda gelir ve kurumlar vergisi gibi
ana vergi miikellefi olan yabanci uyruklularin sayilarinda da 6nemli artiglar olacagi
aciktir. Kald1 ki Alanya’da tasinmaz miilk edinerek Alanya halki ile birlikte yasamaya
baslayan yabanci uyruklular basta karsilastiklar: sosyo-kiiltiirel ve ekonomik sorunlarin
ivedilikle giderilmesi olmak {izere birlikte yasamdan kaynaklanan sorun ve sikintilarin
yine birlikte c¢oziimlenmesi konusunda olduk¢a isteklidirler. Bunu Alanya
belediyesinde olusturulan ve hemen her ay toplanti yapan yabancilar meclisinin
calismalarinda gormek miimkiindiir. Yine yabancilarin Alanya’yr ne derece
benimsedikleri ve bu bakimdan da i¢inde yasadiklari ¢evrenin daha bir yasanabilir
kilinmasinda ¢aba sarfettiklerine bir 6nemli gosterge de ¢evrelerinde insan ve toplum
hayatini olumsuz etkileyen eksiklikler konusundaki duyarliliklar1 ve bunlarin

giderilmesi konusunda ilgili kamu kurum ve kuruluslari ile yaptiklari isbirligidir.

5.3.1. Alanya’da Yasayan Yabanci Uyruklu Ger¢ek Kisilerin Sosyal Yasama
Uyum Cabalarina Bir Ornek:

5.3.1.1. Yerlesik Yabanci Uyruklularin Belediye Nezdinde Sikayet Konular :

Alanya Belediyesi gerek belediye tarafindan halka sunulan hizmetlerin tanitimini
yapmak, gerekse 6zellikle Alanya’da yasayan halkin sikayet ve dileklerini hem tesbit
edebilmek, hem de bunlarin ¢6ziimiinii siiratle saglayabilmek bakimindan
belediye’de 24 saat gorev yapan “beyaz masa” uygulamasi yapmaktadir. Alanyalilar
her tiirlii sikint1 ve sorunlarmi, istek ve sikayetlerini gerek Alo 181 telefon hatti,
gerekse internet ortaminda giinlin her saatinde beyaz masada gbrev yapan belediye
gorevlilerine aktarma imkanina sahiptirler. Bu hizmetten sadece yerli halk degil,
ozellikle son yillarda tasinmaz miilk edinerek artik yasamlarmin biiylik boliimiinii
Alanya’da gecirmeye baslayan kendilerine “Yeni Alanyalilar” ya da “Yerlesik
Alanyalilar” adi verilen yabanci uyruklu gercek kisiler de yararlanmaktadirlar.
Esasen Alanya’da miilk edinerek yerlesen yabanci uyruklu gercek kisilerin Alanya
Belediyesinde bulunan beyaz masaya yaptiklari miiracaatlar onlarin sosyal yagama
ne derece uyum saglamaya basladiklarinin, i¢inde yasadiklar1 sosyal ¢evrede olup
bitenlerle ne Olgiide ilgilendiklerinin de bir gdstergesi olmaktadir. Alanya

Belediyesine 01.10.2006 —18.10.2007 tarihleri arasindaki donemde beyaz masaya
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topla 976 sikayet iletilmis, bunun 924’ Tiirk vatandaslarina ait iken, 52 adedi de
Alanya’da tasinmaz miilk satin alarak yerlesen yabanci uyruklulara aittir. Yaklasik 1
yillik dénemde sorun, sikinti ve sikayetleri belediyenin ilgili birimine iletme orani
Tiirk vatandaslarinda % 94,6, yabanci uyruklu bireylerde ise simdilik % 5,4 diir.
Ancak,niifusun kendi i¢inde yapilacak bir mukayesede yabanci uyruklularin sorun ve

sikintilarini belediyeye aktarma siklig1 daha iyi degerlendirilecektir.

Alanya’da miilk edinerek yerlesmis olan yabanci uyruklu gergek kisilerin gerek
kurduklar1 ve Alanya Belediyesinde periyodik toplantilar yapan “yabancilar meclisi”
araciligiyla sorunlarmni Ilge kaymakami ve belediye baskanina rahatlikla aktarmalari
sikayet ve dileklerin sayica azliginin bir nedeni olarak degerlendirilebilir. Yine
bunun gibi dilek ve sikayetlerde bulunanlarin bazen kimliklerini gizledikleri de
dikkate alindiginda Alanya’ya yerlesen  yabanct uyruklu gercek kisilerin

Oniimiizdeki siirecte sikayet ve isteklerini aktarma oraninin yiikselecegi agiktir.

Tablo-48: Alanya Belediyesi beyaz masaya iletilen istek ve sikayetler (01.10.2006 —
18.10.2007 tarihleri arasi):

UYRUGU YAPILAN MURACAAT SAYISI ORANI %
Tiirk vatandaslari 924 94,6
Yabanci uyruklular 52 5,4
Toplam 976 100

(Kaynak: Alanya Belediye Baskanlig1 15.11.2007)
5.3.1.2.Yapilan Sikayet ve Isteklerin Simiflandirmas::

Tablo-49: itibariyle yapilan sikayet ve isteklerin siniflandirmast:

Belediye Hizmet Birimi Yapilan sikayet — istek sayisi Oram %
Cevre Sagligi Midiirliigi 484 49,6
Park ve Bahgeler Miidiirliigii 162 16,6
Zabita Miidiirligii 139 14,2
Temizlik Midiirligi 31 3,2
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii 22 2,3
Fen Isleri Miidiirliigii 50 5,1
Su ve Kanalizasyon Midiirligii 42 4,3
Itfaiye Miidiirliigii 11 1,1
Digerleri 35 3,5
Toplam 976

(Kaynak: Alanya Belediye Baskanligi, 15.11.2007)
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Yukaridaki tablodan da goriilecegi lizere Alanya’da yasayanlarin sikayet ve istekleri
genellikle cevre sagligi, park ve bahgeler, temizlik ve zabita hizmetleri gibi alanlarda
yogunluk kazanmaktadir. Bu durum Alanya halkinin Park ve Bahgeler
Midiirliigliniin  gérev alanina giren agik alanlar, parklarin gelistirilmesi ve
diizenlenmesi hizmetlerine, ¢evrenin korunup gelistirilmesine kars1 daha duyarh

oldugunun da bir gostergesidir.

5.3.1.3. En Fazla Sikayet Konular :

Yine Tablo- 50°da da goriildiigii gibi en yogun sikayet konusunu % 16,3 ile agag
budama isleri % 6,9 ile foseptik pis su ile miicadele, % 8,1 ile sineklerle miicadele, %
6,5 ile girilti kirliligi ile miicadele, % 5,6 ile g¢evre kirliligi ile miicadeleyi

gerektiren sikayet ve istekler olusturmaktadir.

Tablo-50: Sorun alanlarina gore en fazla sikayet konulart:

Sorun Alanlar Iletilen sikayet-Istek sayist Oran1 %
Foseptik pis su 67 6,9
Agac Budama 159 16,3
Yol ve cadde yikamasi 13 1,3
Sinek 79 8,1
Giliriiltii (yiiksek sesle miizik) kirliligi 52 6,5
Cevre kirliligi 55 5,6
Hayvan beslemek 31 3,2
Imar ile ilgili izinsiz tadilat —ruhsatsiz is yeri 17 1,7
Halk otobiisleri — ulagim 15 1,5
Su kesintileri ve ariza 21 2,1
Cop 47 4,9
Kaldirim iggali 17 1,7
Bozuk gida 8 0,8
Goriinti kirliligi 11 L1
Digerleri (Komsu sikayeti, deveciler, trafik isareti,

sokak lambalar1, kaldirim onarimi, emlak borcu, 384 39,3
internet siteleri v.s.)

Toplam 976

(Kaynak : Alanya Belediye Bagkanligi, 15.11.2007)

5.3.1.4.Yabanc1 Uyruklularin Sikayet Alanlar::

Tablo-51’den de goriilecegi iizere Alanya’da miilk satin alarak yerlesen yabanci
uyruklularin daha ziyade ¢op ve cevre kirliligi (% 23), foseptik pis su (% 17,3),
yiiksek sesle miizik (% 15,4) ve ruhsatsiz—izinsiz isyeri ve tadilat (% 9,6) gibi
konulardan rahatsiz olduklar1 goriilmektedir. Bu durum da yabanci uyruklularin

Alanya’nin sosyo-kiiltiirel hayatina uyum saglamaya basladiklarini, sosyal ve dogal
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cevrelerinde gordiikleri sorun ve sikinti alanlar1 ile yakindan ilgilendiklerini

gostermektedir. Alanya’da yabancilar, yerel otoriteden, yani belediyeden oldukca

sicak bir yaklasim gormektedirler. Alanya belediyesi yabancilarin her tiirli

sikayetlerini dikkate almakta ve gerekli dnlemleri uygulamaya ¢aligmaktadir. Alanya

halki ve yerel otoriteler, Alanya’ya yerlesen yabancilarin kente getirdigi ekonomik

avantajlarin oldukga farkindadir ve bunun devamini saglamanin ¢abasi i¢indedirler.

Bu yaklasim ise yabanci

kolaylastirict bir rol oynamaktadir.

Tablo-51:Alanya’da yerlesen yabanci uyruklularin sikayet alanlari:

uyruklularin Alanya’ya her anlamda uyumlarini

Sorun Alanlar: Yapilan sikayet ve istek sayisi Oram %
Cop cevre kirliligi 12 23,0
Fosseptik pissu 9 17,3
Yiksek sesle miizik 8 15,4
Rubhsatsiz is yeri 5 9,6
Aga¢ Budama 4 7,7
Bozuk gida 3 5,8
Komsu sikayeti 3 5,8
Asfalt yama talebi 3 5.8
Apartman yoneticisi 2 3.8
Digerleri 3 5.8
Toplam 52 -

(Kaynak : Alanya Belediye Bagkanligi, 15.11.2007)

5.4. ALANYA’DA YAPILAN ANKET UYGULAMASI VE GENEL SONUCLARI:

5.4.1.0rneklem Kiimesinin Yas Durumu:

Anket Antalya’nin Alanya ilgesinde toplam 1305 kisiye tatbik edilmistir. Anketi

cevaplayan kisilerin yas aralig1 ve yiizdesi asagida belirtilmistir:

a)25 yas alt1
b)25-34(dahil) yas alt1
¢)35-44(dahil) yas alt1
d)45-54(dahil) yas alt1
€)55 ve listi

%5
% 25
1% 40
% 20
% 10

Goriildiigii iizere anketi yanitlayanlar icinde 25-44 yas araligi % 65°lik bir dilimle

agirlikli grubu teskil etmektedir.
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5.4.1.1. Orneklem Grubunun Cinsiyet Durumu:

Anketi cevap veren toplam 1305 kisiden 976’s1 erkek, geriye kalan 329’u da
kadindir. Buna gore Alanya’da tasinmaz miilk edinerek yerlesen yabanci uyruklu
gercek kisilerin belli bir siire Alanya’da ikamet eden Tiirk halki nezdinde
algilaniglarin1 ortaya koymay1 amaclayan ankete cevap veren 6rneklem grubunun %

74,8’ini erkekler, geriye kalan % 25,2’sini de kadinlar teskil etmektedir.

5.4.1.2. Orneklem Kiimesinin Meslek Gruplari:

Ankete cevap veren Orneklem grubunun sahip oldugu meslek gruplari olarak, kendi
iclerinde degiskenlik gostermekle birlikte serbest meslek gruplari (sirket yoneticisi,
otel isletmecisi, turizmci, lokantaci, emlak komisyoncusu, berber, kuafor, ¢icekei,
hali-kilim saticisi, konfeksiyoncu, magaza ¢alisani, mithendis, mimar, avukat, eczaci,
sarkiiteri, gida maddesi saticisi, fotografci, vb.) baskin grup olup, bunun yaninda
Alanya’da ikamet eden kamu kurum ve kuruluslarinin ¢alisanlari ile emekliler de yer

almaktadir.

5.4.1.3. Orneklem Kiimesinin Alanya’da Ikamet Siiresi:

Ankete cevap veren toplam 1305 kisiden 667’si 10 yildan bu yana, 265’1 6-10 yil,
321’1 1-5 y1l arasinda, geriye kalan 57’si ise 1 yildan az bir siireden beri Alanya’da
ikamet etmektedir. Anket sorularina cevap verenlerin % 50,7’si 10 yildan fazla, %
24,6’s1 1-5 yil arasinda, % 20,31 6-10 yil arasinda, % 4,4’1 ise 1 yildan az siiredir

Alanya’da ikamet etmektedir

5.4.2. Anketin Uygulandig1 Donem ve Ulke Giindemi:

Alanya’da Alanya Belediye Baskanliginin sevk ve idaresinde, agirlikli olarak
belediye personeli tarafindan mahallinde birebir goriismelerle uygulanan bu anket;
11 Agustos 2007- 30 Ekim 2007 tarihleri arasinda toplam 80 giinliik bir siirede
tamamlanmistir. Anketin uygulandig1 donemin iilke giindeminin siiphesiz sonuglarda
da etkili olabilecegi dikkate alinmalidir. Oyle ki anket Tiirkiye’de 22 Temmuz 2007
tarithinde yapilan erken genel seg¢imlerinin hemen akabinde uygulanmistir. 22

Temmuz 2007 tarihi 6ncesinde se¢im atmosferinde iilke giindeminde siyasi nitelikli
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tartismalarin yogun, siyasi partilerin birbirlerini sert bir sekilde elestirdikleri ve bilgi
kirliliginin yasandig1 bir siire¢ olmustur. Her ne kadar sosyo ekonomik ve ticari
hayat1 turizm hareketlerinden dogrudan etkilenen bir bolge olmasina ragmen
Alanya’nin ulusal giivenliine yonelik endiselerin yogun giindeme getirildigi bir
donemde bu gelismelerden olumsuz etkilenmemesi diisiinlilemez. Bu bakimdan
anket sonuglarinin degerlendirilmesinde anket uygulamasinin, 11. Cumhurbagkanligi
secimleriyle ilgili tartismalarin, iilkenin ¢esitli bolgelerindeki orman yanginlarinin,
boliicii teror orgiitii tarafindan sehit edilen gilivenlik gii¢lerimiz ile boliicii orgiite
yonelik TSK’lerince sinir 6tesine gerceklestirilecek olasi operasyonlarin tartigildigi,
Edirne’den Kars’a kadar {ilkenin her bir ¢ok ilinde bdliicii terdr orgiitii PKK’ya telin

mitinglerinin diizenlendigi bir dsnemde gergeklestildigi de dikkate alinmalidir'”.

5.5. ANKET UYGULAMASINDAN CIKAN GENEL SONUCLAR:

5.5.1. Miilk Satin Alan Yabancilarin Alanya’min Sosyo—Kiiltiirel ve Toplum
Hayatina Etkileri:

5.5.1.1. Tasinmaz miilk edinerek Alanya’ya yerlesen yabanci uyruklulara genel
bakis:

Anketin “Se¢me hakkiniz olsaydi kap1 komsunuzun bir Tiirk vatandagi mi1 yoksa bir
yabanci uyruklu mu olmasini tercih ederdiniz.?” seklindeki 2. sorusuna cevap veren

toplam 1305 kisinin % 42,9’su (560 kisi) komsu tercihinin kendileri i¢in 6nemsiz

17 Sadece bir hatirlatma olmasi bakimndan, Alanya’da anketin uygulandigi 11 Agustos 2007 ile 30 Ekim 2007 tarihleri
arasindaki iilke giindemine bakildiginda Tiirkiye’de yaymnlanan ulusal basinda manserte tasindigi gibi, 11.Cumhurbaskanlig:
secim siirecinin bagladigi (10 Agustos 2007), Siirt’te mayin tuzagi, 3 @i agir 12 asker yarali (11Agustos 2007),Cumhurbaskanlig:
adayimnin agiklanmasi (13 Agustos 2007), Kibris Ercan Havaalanindan havalanan i¢inde 136 yolcunun bulundugu MD 83 tipi
ucagin hava korsanlarinca Antalya’ya indirilmesi (18 Agustos 2007), TBMM’de 11Cumhurbaskani’nin segilmesi (24 Agustos
2007), Istanbul, Ankara, Tekirdag, Manavgat, Bodrum, Karabiik, Marmaris, Dalaman, Bursa ve Edirne’de arka arkaya ¢ikan
orman yanginlart (25 Agustos 2007), Sirnak’ta terdr orgiitli tiyeleriyle ¢ikan tartigmada iki uzman ¢avusun sehit olmast (25
Agustos 2007), Samsun-Erzurum ve Van Illerinde sel felaketleri (28 Agustos 2007), 11. Cumhurbaskaninin térenle goreve
baslamasi (28 Agustos 2007), 60. Cumhuriyet Hitkiimetinin Bakanlar Kurulu Listesinin Cumhurbagskani tarafindan onaylanmasi
(30 Agustos 2007), Baz1 DTP’li il Baskanlarimin tutuklanmalar: (8 Eyliil 2007), Ankara’da bomba yiiklii panelvanda 3 cep
telefonunun bulunmast (11 Eyliil 2007), Yeni Anayasa taslagi ile ilgili tartigmalar1 (19 Eyliil 2007), Kato ve Incebel Daglarinda
TSK’lerince gergeklestirilen PKK operasyonlar: (20 Eyliil 2007), Savcidan ABD nin kayip karanlik silahlar ile ilgili sok iddia.
(23 Eylil 2007), TSK’nin Kuzey Irak’a yonelik siirdtesi operasyon tartigmalar: (26 Eyliil 2007), Bitlis Merkez Boliikyazi
Koyt yakinlarinda mayma basan bir uzman ¢avus ile bir Jandarma erinin sehit olmasi (27 Eyliil 2007), Tunceli ve Sirnak’ta
diizenlenen operasyonlarda toplam 20 teroristin etkisiz hale getirilmesi (28 Eylil 2007), Harp Akademilerinin agiliginda
konusan Genelkurmay Baskaninin iilkenin boliinmez bitiinliigiine yonelik sozleri (01 Ekim 2007), Sirnak’ta hareketlilik,
tanklar Cudi ve Gabar’da (2 Ekim 2007), Van’da hain saldir1 bir sehit (3 Ekim 2007), Sirnak’ta ¢ikan ¢atigmada 13 sehit (7
Ekim 2007), Tirkiye yasta sehit olan evlatlarina agliyor (8 Ekim 2007), Diyarbakir ve Sirnak’ta mayin patlamasi 2 sehit (8
Ekim 2007), Smurdtesi harekat tartismalar tezkere Meclise gonderiliyor (9 Ekim 2007),Edirne’den Kars’a kadar biitiin illerde
boliicii terére telin mitingleri (11 Ekim 2007), Smirétesi igin TSK’ya bir yillik tezkere izni. (15 Ekim 2007), Ardahan’da askeri
aracin devrilmesi sonucu ii¢ askerin sehit olmas: (15 Ekim 2007), Hakkari Yiiksekova Daglica Beldesinde ¢ikan ¢atigmalarda
12 askerin sehit, 16 askerin yarali ve 8 askerin kayip olmasi (21 Ekim 2007), Semdili’de 30 terdristin etkisiz hale getirilmesi (25
Ekim 2007),Giineydogu illerinde terdre karst gosteriler (26 Ekim 2007), Kandil Daginda kimler yok ki, Ingilizler, Almanlar,
Yunanlilar, Ruslar (27 Ekim 2007), Sirnak, Cudi ve Gabar’da PKK’l1 terdristlere yonelik siirdiiriilen operasyonlarda ii¢ askerin
sehit olmas1 (29 Ekim 2007), gibi olaylarin oldugu goriilecektir.
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oldugunu, % 39,3’1 (513 kisi) ise Tirk komsu tercih ettiklerini, % 17,8’1 de (232

kisi) yabanci komsu tercih ettiklerini belirtmislerdir
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Grafik-1 :En yakin komsu tercihi

Anketi cevaplayanlarin ikamet siirelerine gore capraz bir degerlendirmesi
yapildiginda ikamet siiresine bagli olarak komsu tercihinde degisimler yasandigi
goriilmektedir. Buna gore bir yildan az ikamet edenlerin % 59,6’s1 yabanc1 komsu
tercih ederken, 10 yildan fazla ikamet eden kisilerin % 12,8’1 yabanci komsu tercih
ettigini belirtmistir. Tkamet siiresi ortalamasindan bakildiginda ise % 49,1’i komsu
tercihini 6nemli bulmazken, % 34’1 Tiirk, % 17’si ise yabanct komsu tercih etmistir.
Sonug¢ olarak orneklem grubu genelinde en yakin komsunin Tiirk olmasi yabanci
komsuya nazaran daha tercih edilmekte, yabanci komsu tercihi ise ikamet siiresi az
olan gruplarda (1 yildan az—1/5 yil) ise daha tercih edilebilir bir durum olarak
goriilmektedir. Bununla birlikte tiim ikamet gruplart igin komsu tercihinin
Oonemsizlesmeye basladigir da anlagilmaktadir. Cilinkii 2. sorunun frekans tablosuna
bakildiginda, “fark etmez” diyen kisilerin oran1 % 42,9; 1 yildan az ikamet eden
gruplar i¢in % 24,6, 1-5 yil ikamet edenler i¢in % 44,9; 6-10 yil i¢in % 49,1, 10
yildan fazla i¢in ise % 42,9’dur. Yabanci komsu tercihi 1 yildan az ikamet eden
grupta en yiiksektir. Bu da yeni ikamet etmeye baslamis kisiler icin yabancilarla

etkilesime girmenin daha cazip oldugu anlamina gelmektedir.
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Grafik-2: Capraz sorgulama: Komsu tercihi - Alanya’da ikamet siiresi
5.5.1.2. Alanya’ya Yerlesen Yabanci Uyruklularin Tiirk Toplumunun Giyim,
Kusam, Orf-Adet ve Gorenekleri Uzerindeki Yansimalari:
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Grafik-3: Miilk alan yabancilarin kendilerine 6zgii giyim-kusam, 6rf ve adetlerinin
Tiirk halkina yansimasi

Anketin “miilk alan yabancilarin kendilerine 6zgii giyim-kusam, rf ve adetlerinin
Tiirk halkina yansimasi genel olarak ne yondedir? seklindeki 3. sorusuna 1300 kisi
cevap vermis, bu kisilerin % 59,2°si (769 kisi) yabanci uyruklu gergek kisilerin
yasam bic¢imlerinin, kendilerine 6zgii goériiniis ve davraniglarinin 6nemli bir etkisi
olmadig1 diisiincesindedirler. Bununla birlikte olumsuz etkileri oldugunu diisiinen

kisilerin oran1 olumlu oranindan daha yiiksektir. Ankete cevap verenlerin % 26,8’
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(348 kisi) olumsuz etkileri oldugunu diisiinmekteyken; % 12,7’si ( 165 kisi) ise
olumlu etkileri oldugunu diisiinmektedir. Ikamet siiresiyle capraz degerlendirme
yapildiginda ikamet siiresine bagli olarak bu algilamada degisimler yasandigi
goriilmektedir. Oyle ki bir y1ldan az ikamet edenlerin % 29,8’ yabanci uyruklularin
kendilerine olumlu etkileri oldugunu disiiniirken, 10 yildan fazla ikamet eden
kisilerin sadece % 10,8’1 aynm1 kanidadir. Keza benzer durum olumsuz etkisi
oldugunu diisiinen kisiler i¢inde gecerlidir. Bir yildan az ikamet edenlerin % 10,5’
olumsuz etkileri oldugunu diisiintirken, bu oran 10 yildan fazla ikamet eden kisiler

arasinda % 31,2’ye ulasmaktadir.
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Grafik-4: Capraz sorgulama: Miilk alan yabancilarin kendilerine 6zgii giyim-
kusam, orf ve adetlerinin Tiirk halkina yansimasi —ikamet siiresi

5.5.1.3. Yabanci Uyruklularin Manevi Degerlerin Yasatilmasina Olan Etkileri:
Miilk satin alarak yerlesen yabancilarin milli ve manevi degerlerin yasatilmasi

konusundaki etkilerinin soruldugu 4. sorusunun (a) sikkina toplam 1281 kisi cevap

vermis, bu kisilerin % 48,7’si (636 kisi) olumlu bir etkisi oldugunu diisiinmekteyken,
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% 46,7’s1 (609 kisi) ise miilk edinerek yerlesen yabanci uyruklularin Alanya halkinin
mevcut milli manevi degerlerine etkilerinin olumsuz oldugunu diisiinmektedir.
Goriildiigl tizere olumlu ve olumsuz etkileri oldugunu diisiinenlerin orani birbirine
gayet yakindir. Bu durumu yabancilarin milli/manevi degerlere etkileri konusunda
bir kutuplagsmadan ziyade degisim siirecinden kaynaklanan bir etkilenme ve
tanimlama ¢abasi olarak gérmek daha dogru olacaktir. Bu yorumu temellendiren
nokta her iki kutbun oraninin birbirine oldukca yakin olmasidir. Nitekim bu cevaplar
ile anketin 3. sorusuna verilen cevaplarin ¢apraz sorgulamasi yapildiginda bu durum
daha da netlesmektedir. Yabancilarin gelenek/gorenek, kilik/kiyafet konular
tizerinde oOnemli bir etkileri olmadigi seklinde goriis bildirenlerin % 40,81
milli/manevi degerlere olumsuz, % 56,6’s1 ise olumlu etkileri oldugunu belirtmistir.
Buna ek olarak hem gelenek/gorenek, kilik/kiyafet konulart hem de milli/manevi
degerler tiizerinde olumsuz ve olumlu etkileri oldugunu diisiinen bir grupta
bulunmaktadir. 3. soruya olumsuz cevap veren grubun % 77,7°si bu soruya da
olumsuz; olumlu cevap veren kisilerin % 78,8’1 ise bu soruya olumlu cevap
vermistir. Buradan ¢ikarilacak sonu¢ Alanya’ya tasinmaz miilk edinerek yerlesen
yabanci uyruklu gergek kisilerin Alanya’da ikamet eden 6rneklem grubunun goziinde

geleneksel degerler iizerinde genel olarak olumsuz bir etkilerinin oldugudur.
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Grafik-5: Miilk alarak yerlesen yabancilarin, milli/manevi degerlere etkileri
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Grafik-6: Capraz sorgulama: Miilk alarak yerlesen yabancilarin, milli/manevi
degerlere etkileri—ikamet siiresi

5.5.1.4. Yabanci uyruklularin toplumla kaynasma ve Tiirk¢e 6grenme arzulari:

Alanya’da miilk alarak yerlesen yabancilarin yerel halkla iletisimlerinin yeterli
goriiliip goriilmedigi yolundaki (b) sikkina 1291 kisi, bu baglamda miilk edinerek
Alanya’ya yerlesen yabancilarin Tiirk¢e 6grenme egilimlerinin soruldugu (c) sikkina
1286 kisi cevaplamistir. Cevap verenlerin % 92,1°s1 ¢ok agik bir sekilde miilk
edinerek Alanya’ya yerlesmis yabancilarin yerel halkla iletisimini yetersiz
gormektedir. Ayn1 durum miilk edinerek yerlesen yabancilarin Tiirkce 6grenme

egilimlerinde de kendini gostermektedir.
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Grafik-7: Miilk alarak  yerlesen Grafik-8: Miilk alarak yerlesen
yabancilarin, yerel halkla iletisimleri yabancilarin, Tiirkce O0grenme
egilimleri
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Grafik-9: Capraz sorgulama: Yerel halkla Iletisimleri —Yabancilarin algilanmast:

Bu soruya cevap veren kisilerin % 94,1’1 yabanci uyruklularin Tirkce 6grenme
egilimlerini yetersiz gérmektedir. Capraz sorgulara bakildiginda 3. soruya
(gelenek/goreneklere etkileri) “olumlu™ cevap veren kisilerin % 92,1°1 yerel halkla
iletisimlerini, % 93,9’u Tiirkge 6grenme egilimlerini; soru 4a’ya (milli/manevi
degerlere etkileri) “olumlu” cevap veren kisilerin % 92,7°si yerel halkla
iletisimlerini, % 94,51 ise Tiirkge 6grenme egilimlerini yetersiz bulmaktadir. Sonug
olarak orneklem grubu i¢in; miilk edinen yabancilarin yerel halkla iletisimleri ile
icinde yasanilan toplum ile kaynagsma konusunda en temel gostergelerden biri olan
dil 6grenme istekleri konusunda yetersiz olduklar1 goriilmektedir. Bu konuda gerek

sivil toplum kuruluslarina gerekse kamu hizmeti sunan kurum ve kuruluslara gérev

diistiigii agiktir.
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Grafik-10: Miilk alarak yerlesen Grafik-11:  Yabancilarin, Tirkge
yabancilarin, yerel halkla Iletisimleri- O0grenme egilimleri —Yabancilarin
Yabancilarmn algilanmasi algilanmasi
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5.5.1.5. Yabancilarla Yapilan Evlilik Iliskilerinin Tiirk Toplumuna Yansimast:
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Grafik-12: Tiirk toplum yapisina etkileri

Miilk alan yabancilarla Tiirklerin gergeklestirdigi evliliklerin ve onlarin resmi evlilik
bagi olmadan birlikte yagama goriintiilerinin Tiirk toplum yapisina etkilerini ortaya
koymaya yonelik anketin 5. sorusuna 1296 kisi cevap vermis, cevaplayanlarin %
75,5’1 yabancilarla Tiirkler arasindaki evlilik yahut birlikteliklerin toplum yapisina
olumsuz etkileri oldugunu diistinmekte iken, % 21,6’s1 ise bunun olumlu etkileri
oldugu goriisiinii ileri stirmistlir. Goriildiigii iizere yabancilarla birliktelik ve ¢ogu
zaman biiylk yas farkinin goézlendigi evlilikler, ankete cevap verenlerin biiyiik
cogunlugu tarafindan olumlu karsilanmamaktadir. Capraz tablolardan da bu durumun
teyidini yapmak miimkiindiir. Daha 6nce ikamet siiresine bagli olarak yabancilarin
algilanmasi, manevi degerlere etkileri konusunda olumsuz etkilerinin en az oldugunu
diisiinen grup olan “bir yildan az ikamet edenler”in % 57,9°u bu tiir birliktelik ve
iligkilerin olumsuz etkileri oldugunu ileri siirmekte, bu oran 10 yildan fazla ikamet
edenlerde ise % 81,2’ye yiikselmektedir. Sonu¢ olarak orneklem grubu icin; miilk
edinen yabancilar ile Tiirkler arasinda iliski ve evlilikler olumlu karsilanmamakla
birlikte cevap veren grubunun % 21,6’s1 bu tiir iligkilerin olumlu etkileri de oldugu

diistincesindedir.
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Grafik-13:Capraz sorgulama:Tirk toplum yapisina etkileri -Alanya’da ikamet
stiresi

5.5.1.6. Birlikte Yasamanin Yerel Halk Uzerindeki Etkileri:

1200

1000 254

800

600

HS Sus

400

= ST —
s 7 <

Grafik-14: Tiirk aile yapisinda degisme

Anketin yabancilarla komsuluk, arkadaslik ve hatta akrabalik boyutlarindaki
yakinlagmalarin Tiirk halkinin temel aile i¢i davraniglarinda (onlara 6zenme-onlar
gibi olma gibi) yol agtig1 degisimin ortaya konulmasinin amaglandigi 6. sorusuna
1300 kisi goriis bildirmis, cevap verenlerin % 73,4’li yabanci uyruklularla bu tiir
yakinlagmalarin temel aile i¢i davraniglarda bir degisme oldugunu diisiiniirken, %
25,2’si ise bunun herhangi bir tesirlerinin olmadigi goriisiindedir. Bu noktada
etkilesim diizeyi arttikca aile i¢i davraniglarda siire¢ i¢cinde bir degisme meydana
geldigi sdylenebilir. 5. ve 6. sorular arasindaki ¢apraz tabloya bakildiginda degisme
siirecinin varligi daha 1iyi anlasilmaktadir. Yabanci ve Tirkler arasindaki

beraberliklerin olumlu etkileri oldugunu diisiinen grubun % 81,1°1 olumsuz etkileri
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oldugunu diisiinen grubun % 72,7’si aile i¢i davranislarda degisime etkileri oldugu
diisiincesinde iken bu tiir birliktelikleri olumsuz bulan grubun % 26,1°1 ise aile i¢i
davraniglarda onlarin herhangi bir degisime yol agmadiklar1 goriisiindedirler. Bu son
grubun etkilesime en ¢ok karsi c¢ikan ve kendi degerlerini korumak isteyen bir

yaklagim sergiledikleri diistintilebilir.

Sonu¢ olarak Orneklem grubu i¢in yabancilarla kurulan etkilesimler aile igi
davraniglarda bir degisme meydana getirmekte; ancak Orneklem grubunun %
25,2°sinin bu etkilesim siirecine girmek istemedikleri ve kendilerini komsuluk,
arkadashik, akrabalik iligkileri ag¢isindan muhafaza etmek istedikleri sonucunu

¢ikarmak miimkiindiir.
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Grafik-15: Capraz sorgulama:Tirk aile yapisinda degisme -Tiirk toplum yapisina
etkileri
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5.5.1.7. Yerlesik Yabancilarin Sehirlesme Kiiltiiriine Etkileri:

Alanya’da miilk edinerek yerlesen yabancilarin sehirlesme kiiltiiriine olan etkilerini
ortaya koymaya yonelik anketin 7. sorusuna cevap veren 1300 kisinin % 80,1’
bolgedeki yabancilarin sehirlesme kiiltiiriinii gelistirdigini diistinmekte iken % 18’1

ise herhangi bir etkileri olmadig1 diislincesindedir.

116



1200

1037

1000
) 800 -
i 600
g 00

4 233

O T
<
\30‘? f\‘-
<

Grafik-16: Schirlesme kiiltiiriine etkileri

Goriildiigii tizere sehirlesme kiiltiiriine gelistirdigini diislinen kisilerin oran1 olumsuz
goriise sahip olan kisilerin oranindan yaklasik 4 kat daha fazladir. Bu da yabancilarin
sehirlesme kiiltiirlinlin gelismesinde katki ve etkileri oldugunun agirlikli olarak kabul
edildigi ve benimsendigi anlamima gelmektedir. 1. ve 7. sorular arasinda g¢apraz
tabloya bakildiginda yabancilarin sehirlesme kiiltiiriiniin gelisimine etkisi olmadigini
savunan grubun agirlikli olarak 10 yildan fazla siiredir ikamet eden grup arasinda
oldugu goriilmektedir. Bu grubun % 21,4’ miilk edinerek yerlesen yabancilarin
sehirlesmeye etkileri olmagi diisiincesindedir. Sonug olarak yabancilarin sehirlesme
kiiltiirtinii  gelistirdigi  diislincesi Orneklem grubu tarafindan agirlhikli olarak

benimsenmektedir.
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Grafik-17: Capraz sorgulama: Schirlesme kiiltiirline etkileri -Alanya’da ikamet
stiresi
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5.5.1.8. Yerel halkin goziinde yabanci uyruklularin artisi ile sokak suclarimin
iliskisi:
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Grafik-18: Genel olarak suca etkileri

Alanya’da miilk satin alarak yerlesen yabanci uyruklu gergek kisilerin say1 ve
etkinliklerinin artmaya baslamasiyla birlikte Alanya’da sokak suclarinin artist
arasindaki algilamay1 ortaya koymaya yonelik olan anketin 8. sorusunu siklari ile
cevaplayan orneklem grubu agisindan yabancilarin artisina paralel olarak en yiiksek
sug artisinin % 93,9 ile cinsel taciz, onu takiben % 93,5 ile hirsizlik suglari ile bunlar
da % 93,2 ile bosanmalarin takip ettigi anlasilmaktadir. Sug artis1 ikamet eden tiim
gruplar tarafindan kabul edilmekle birlikte, Alanya’da 1-5 yil arasinda ikamet eden

grup, tiim sug ¢esitleri arasinda en yiiksek orana sahip olan gruptur.
Sonug olarak 6rneklem grubu nezdinde yabancilarin artis ile sug artis1 arasinda bir

paralellik bulunmaktadir. Ankete katilanlar yabancilarin artisi1 ile birlikte sirasiyla

cinsel taciz, hirsizlik, kapka¢ ve gasp ile bosanma vakalarinda bir artis meydana
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geldigini diistinmektedir. Ankete cevap veren grubunun % 79,7°si yabanci
uyruklularin artisinin  belirtilen tim 7 sug¢ tlirinde bir artisa neden oldugu

diistincesindedir..
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Grafik-19: Capraz sorgulama: Cinsel taciz —Alanya’da ikamet siiresi

5.5.2.Yabanc1 Uyruklu Ger¢ek Kisilerin Tasinmaz Miilk Ediniminin Cevresel
Degerlerle Baglantis1 ve Miilk Edinen Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Icinde
Yasanilan Cevreye Etkileri:

5.5.2.1. Miilk Satislarimin Cevresel Degerlerle Baglantisi-ve Icinde Yasanilan
Cevreye Etkileri

5.5.2.1.1. Gelisen Insaat Sektériiniin Alanya’nin Dogal Cevresine Genel EtKisi:

Yabanci miilk talebinin tetikledigi insaat sektoriiniin Alanya’nin dogal ¢evresine olan
etkisini belirlemeye yonelik anketin 9. sorusuna cevap veren 1297 kisinin % 66,7’si
ingsaat sektoriiniin Alanya’nin dogal ¢evresine zarar verdigi goriisiindedir. Hakim
diisiince ingaat sektoriiniin dogal ¢evreye zarar verdigi goriisii olmasina karsin ingaat
sektorliniin bolge ekonomisine katkisinin soruldugu 22. sorunun (e) sikki ile bir
capraz sorgulama yapildiginda; insaat sektoriiniin dogal ¢evreye zarar verdigini
diisiinen kisilerin % 94,6’s1 yabancilarin ingaat sektoriinii bolge ekonomisinin olumlu
yonde gelismesine etki ettigi yoniinde goriis bildirmistir. Buradan ¢ikacak sonug
ingaat sektoriiniin gelismesinde yabancilarin etkili oldugu diisiiniilmekle birlikte ayn
zamanda bu biliylimenin Alanya’nin dogal c¢evresine zarar verdigi seklindedir. Bir

diger capraz tabloya bakildiginda, ikamet eden kisilerin ikamet siiresine bagli olarak
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bu zarar daha biiyiik oranda hissedilmektedir. Ornegin 10 yildan fazla ikamet

edenlerin % 70,3’1 ingaat sektoriiniin zarar verdigini belirtmisken, bu oran 1 yildan

az ikamet eden kisilerde % 59,6 dur.
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Grafik-20: Gelisen insaat sektorii ¢gevreye olan etkisi
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Grafik-21: Capraz sorgulama:Gelisen insaat sektoriiniin ¢evreye etkisi - Alanya’da

ikamet siiresi

5.5.2.1.2. Yabancilarin Alanya’y1 Tercih Nedenlerinden Dogal Zenginliginin

Etkisi:

Yabancilarin miilk edinimindeki artisla bolgenizdeki ¢evresel degerlerin (tarihsel ve

dogal cevre) ve yeralti ve yer lstii dogal kaynaklarinin (deniz, kum, i¢gme suyu,

madenler...) zenginligi arasinda bir iligkinin bulunup bulunmadigini ortaya koymaya

yonelik olan anketin 10. sorusuna cevap veren 1298 kisinin % 92,81 ¢evresel

120



degerler ve dogal kaynaklar ile yabancilarin miilk ediniminde bir artis oldugu
diisiincesindedirler. Bu kadar yiiksek diizeyde bir baglant1 oldugu diisliniilmesinin
nedenini, sahip olunan dogal kaynaklar ve cevresel degerlerin 6neminin farkina
varilmasi, yahut bu konuda artik bir farkindalik olusmaya basladiginin
gozlemlenmesi olarak agiklamak miimkiindiir. Nitekim cevresel degerlerin (iklim ve
cografi sartlar) yabancilarin miilk edinimindeki etkisini arastiran anketin 10. ve 12.
sorularinin cevaplariyla yapilan c¢apraz sorgulamada bu durumun teyit edildigi
goriilmektedir. Dogal ve ¢evresel degerlerin yabancilarin miilk edinimindeki artig
oldugunu diistinen kisilerin % 94,3’ii ayn1 zamanda g¢evresel degerlerin yabancilarin

miilk edinimlerinde 6nemli bir etken oldugu diisiincesini beyan etmislerdir.
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Grafik-22:Cevresel degerlerin zenginliginin miilk edinmedeki rolii.
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Grafik-23: Capraz sorgulama: Cevresel degerlerin zenginligi- iklim ve cografi
sartlar gibi ¢evresel degerlerin yabancilarin miilk edinimindeki etkisi
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5.5.2.1.3. Konut ve yerlesme sorunlarinin miilk satin almaya etkisi:
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Grafik-24: Yerlesim sorunu - Yabancilarin miilk edinimi arasinda iligkisi

Diinyada gelecekte kiiresel diizeyde 6nemi daha da artacak olan yerlesim sorununun
bugiin yabancilarin miilk ediniminin artmasiyla bir baglantis1 olabilir mi? Yolundaki
anketin 11. sorusuna cevap veren 1298 kisinin % 91,4’1 diger iilkelerdeki yerlesim
sorununun, iilkemizde yabancilarin miilk edinimlerinde artisa yol actig1 kanisindadir.
Esasen anketi cevaplayanlarin neredeyse tamami diger iilkelerdeki yerlesim
sorununun yabancilarin miilk edinimlerinin artmasina etki ettigi diislincesine

sahiptirler.

5.5.2.1.4. Alanya’nmin Iklimi ve Cografi Sartlarimin Miilk Edinmeye EtKkisi:

Yabancilarin Alanya’yr tercih etmelerinde ¢evresel degerlerin (iklim ve cografi
sartlar) ne oranda etkili oldugunun soruldugu anketin 12. sorusuna cevap veren 1296
kisinin % 90,6’s1 Alanya’nin sahip oldugu cevresel degerlerin yabancilarin miilk

edinimlerinde 6nemli bir etken oldugu diisiincesindedirler.

122



1400

1174
1200 -

1000 -
800 -
600 -

Kisi Sayisi

400 -+

200 49 73

Grafik-25:Iklim ve cografi sartlar gibi gevresel degerlerin miilk edinimindeki rolii

5.5.2.1.5. Kiiresel Isinma ve Yesil Alanlarin Azalmasim ile Orman
Yanginlarinin Giderek Artmasinin Miilk Edinmeye Etkisi:
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Grafik-26: Yesil alanlarin azalmasi Grafik-27: Orman yanginlari

Yine yabancilarin miilk satin almasinda giiniimiiziin yakici sorunu olan kiiresel
1sinmanin, bu baglamda yesil alanlarin azalmasinin orman yanginlarinin giderek
artmasimnin deniz, kum, gilines cazibesinin satig talebinin nasil etkilendigi ortaya
koymaya yonelik olan anketin 13. sorusunda “Yesil alanlarin azalmas1” baslikli (a)
sikkina 1289, “Ormanlarin yanginlarinin artmasi” baslikli (b) sikkina 1284, “Kiiresel
iklim degisikliginin kiy1 alanlarini etkileyecek olmasi” baslikli (c) sikkina ise 1283
kisi cevap vermistir. Siklar1 cevaplayanlarin biiylik ¢ogunlugu belirtilen alanlarda

meydana gelebilecek bir cevresel sorunun yabancilarin miilk edinimlerinde bir
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azalmaya etki edecegi diisiincesindedirler. Ornegin yesil alanlarin azalmas1 sikkini
cevaplayanlarin % 94,4’i, orman yanginlar1 artmasi sikkini cevaplayanlarin %
92,3’1, kiiresel iklim degisikliginin kiy1 alanlarimi etkileyecek olmasi sikkini
cevaplayanlarin % 92,4’1i miilk edinimi olumsuz etkileyecegini diisiinmektedirler.
Goriildiigi tizere siklar arasinda, “azaltacagini” diislinen kisilerin oranlarinda ¢ok
blyiik bir farklilik bulunmamakta; cevreyi dogrudan etkileyecek bir olumsuz
gelismenin yabancilarin miilk edinimlerine dogrudan etki edecegi diisiincesi goze
carpmaktadir. Sonu¢ olarak anketi cevaplayanlarin tamamina yakini yasadiklari
cevrede meydana gelebilecek bir ¢evresel sorunun yabancilarin miilk edinimlerinde

dogrudan olumsuz bir etkisi olacagi diislincesindedirler.

1400
1200
1000
800 -
600
400 -

1185

Ks Says

200 65 33 22

Grafik-28: Kiiresel iklim degisikliginin kiy1 alanlarini etkileyecek olmasiin miilk
edinmeye etkisi

5.5.2.1.6. Miilk Edinen Yabanc1i Uyruklularin Cevreye, Cevrenin
Giizellestirilmesine, Cevre Sorunlarina, Daha Yasanabilir Bir Cevre
Olusturulmasina Olan Etkileri:

Miilk alan yabancilarin ¢evre konusuna duyarliligini sorgulayan anketin 14. sorusuna
cevap veren 1288 kisinin % 72,51 yabancilarin ¢evreye duyarli oldugunu belirtirken,
% 18,1°1 ise tam tersine duyarli olmadiklar: diisiincesindedir. Bu konuda herhangi bir
fikri olmadigini yanla belirtenlerin orant da % 9,4’tiir. Yine bu soruya “hayir” cevabi
verenlerin yabancilarin ¢evre konusundaki egilimleri ortaya ¢ikarmak igin 14. soru

ile 12. sorular (Cevresel degerlerin yabancilarin miilk edinimlerine etkisi ) arasinda
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bir capraz tablo yapildiginda da “hayir “cevabi veren kisilerin % 84,51 ¢evresel
degerlerin yabancilarin miilk edinimlerinde 6nemli oldugu goriisiindedir. Buradan
cikarilacak sonug, “hayir” cevabi veren kisilerin yabancilarin ¢evre konusundaki

duyarliliklari ile beklentilerinin yiiksek oldugudur.
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Grafik-29: Yabancilarin ¢evreye olan duyarliliklar

Sonug olarak anketi cevaplayan grubun biiyiikk c¢ogunlugu yabancilarin ¢evre
konusunda duyarli oldugu goriisiindedir. Olumsuz cevap veren kisilerin ise beklenti

diizeylerinin yiiksek oldugu diisiiniilebilir.
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Grafik-30: Capraz sorgulama:Cevresel degerlerin milk edinmeye etkisi-
Yabancilarin ¢evreye olan duyarlhiliklari
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5.5.2.1.7. Cevre Konusundaki Duyarhliklarinin Cevre Duyarhihginin
Gelismesine Etkisi:
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Grafik-31: Miilk alarak yerlesen yabancilarin ¢cevre konusuna duyarliliklarinin yerel
halkin ¢evreye olan duyarliliginin gelismesindeki etkisi

Alanya’da miilk alarak yerlesen yabancilarin ¢evre konusundaki duyarliliklarinin
ankete katilanlarin ¢evreye duyarliliklarinin gelismesinde etkisi olup olmadigini
sorgulayan anketin 15. sorusuna cevap veren toplam 1289 kisinin % 33,4’1 “hayir”,
% 2,3’1 “fikrim yok”, % 64,3’1 ise “evet” cevabini vermistir. Goriildiigi iizere
anketi cevaplayan kisilerin yaridan fazlasi yabancilarin ¢evre konusunda kendilerinin
duyarliligin1 gelistirdigini bildirmistir. “Fikrim yok™ cevabinin bu kadar az ¢ikmasi,
bu konuda “evet” ve “hayir” diyen kisilerin kesin bir goriise sahip oldugu anlamina
gelebilir. Yabancilarin ¢evre konusundaki duyarhiliklarinin ¢evreye olan duyarliligin
gelismesine etkisi ile yabancilarin ¢evre konusundaki duyarliliklar1 ( 14. soru)
arasinda bir capraz tablo yapildiginda yabancilarin ¢evre konusunda cevrelerini
etkiledigini diisiinen kisilerin % 8,2°si yabancilarin ¢evre konusunda duyarl
olmadig1 cevabuni vermisken; yabancilarin gevrelerini etkiledigini diisiinen kisilerin
% 40,8’1 ise yabancilarin ¢evre konusunda duyarli oldugunu belirtmislerdir. Buradan
cikartilacak sonug, miilk alan yabancilarin yasadiklar1 yerlerde ¢evreye duyarlilik

konusunda 6nemli bir farkindalik yaratimina etkide bulunduklaridir.
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Grafik-32: Capraz sorgulama: Yabancilarin ¢cevre konusuna duyarliliklarinin yerel
halkin ¢evreye olan duyarliliginin gelismesindeki etkisi- Miilk alan yabancilarin
cevre konusuna duyarliligi

5.5.2.2. Miilk Alan Yabancilarin Cevresel Degerlere ve Yasam Kalitesine Olan
Etkileri

5.5. 2.2.1. Yabancilarin Cevre ve Yasam Kalitesine Olan Olumlu Olumsuz
Etkileri:
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Grafik 33 : Yabancilarin ¢evre ve yasam kalitesine olan olumlu olumsuz etkileri
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Yabancilarin miilk satin alarak Alanya’ya yerlesmeleri ile birlikte i¢inde yasanilan
cevrede yol agtiklart olumlu olumsuz degisimlerin sorgulandigir 29 farkl sikki ile
anketin 17. sorusunun se¢eneklerinden “betonlasmanin artmas1” sikki 1294 kisi ile en
fazla cevaplanan sik iken, en az cevap verilen siklar ise 1280 kisinin cevapladigi
zirai atiklarla miicadele, hobi bahgelerinin yayginlasmasi ile biyolojik cesitliligin
artmasi secenekleri olmustur. Yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz miilk
edinerek Alanya’ya yerlesmeleri siirecinde yerel halk nezdinde yol agtiklari
degerlendirilen olumluluklarin basinda gelen ilk 5 segenek sirasiyla 1. sirada ¢evre
bilincinin gelismesi (% 85), 2. sirada apart otellerin konuta doniismesi (% 84,05), 3.
sirada cevre tasarimiyla ilgili mesleklerin yayginlagmasi (% 84,3), 4. sirada ile yap1
ve peyzaj mimarisin degismesi (% 84,1) ile son olarak modern sitelerin
yayginlasmasi (% 83,6) segenekleridir. Miilk edinen yabancilarin yerlesmelerinin
olumlu anlamda katkisinin olmadigin1 disiinerek, “hayir” cevabi verilen ilk 5
secenek ise 1. sirada ile deniz kirliliginin azalmas1 (% 72,1), 2. sirada ulasimin
rahatlamas1 (% 68), 3. sirada botanik bahgelerinde artis (% 68), 4. sirada vahsi
yasami koruma (% 66,8) ve 5. sirada ile plaj ve sahillerin daha temiz olmasi (% 66,1)
secenekleridir. “Fikrim yok™ cevabi verilen en ¢ok 5 segenek ise 1. sirada botanik
bahgelerinde artis (% 13,2), 2. sirada hobi bahgelerinin yayginlagmasi (% 12,7), 3.
sirada vahsi yasami koruma (% 11,6), 4. sirada doga sporlart (% 11,3) ve 5. sirada
kentsel yaya alanlarinin ve meydanlarinin gelismesi (% 10,7) yer almaktadir. Evet
cevabi verilen ilk 5 segenek disinda % 80 ve 80’in iistii “evet” cevabi verilen diger
secenekler ise sirast ile 6. sirada ¢evreyle uyumlu villalar (% 83), 7. sirada ingaat
kalitesi (% 82,5), 8. sirada Dbetonlasma (% 81,1), 9. sirada sokak ve cadde
temizliginde artis (% 80,9), 10. sirada ¢evre kirliligiyle miicadele (% 80,7), 11.
sirada yesil alanlarin gol sahasi olmasi (% 80,1), 12. sirada ¢Op toplama hizmetleri
(% 80)’nde diizenliliktir. “Evet” cevabi verilen ilk 5 secenege bakildiginda 6zellikle
cevre bilincinin gelismesi ve ¢evre diizenlemesini goriiniir kilan yapt mimarisi ve
peyzajla ilgili konularda bir degisim oldugu agirlikli bir sekilde kabul edilmektedir.
Diger secenekler arasinda betonlagsmanin artmasi olumsuz bir etki olarak
degerlendirilmelidir. Burada cift tarafli bir siirecin isledigi ortaya c¢ikmaktadir.
Betonlagmanin artmasi ¢evre agisindan olumsuz etkileri olan bir siire¢ olarak islerken

ayni zamanda ¢evreyi ilgilendiren diger insaat is ve alanlarinda da (¢evreyle uyumlu
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villalarin, modern sitelerin artmasi...) olumlu ydnde bir degisim meydana
gelmektedir. Buna ek olarak “evet” cevabi verilen siklarin  tamami
degerlendirildiginde yabancilarin yerlesik hale gelmesinin belediye hizmetlerinin
yaninda yasam kalitesinde de olumlu bir artisa yol agtiklar1 agiktir. “Hayir” cevabi
verilen siklarin ortak 6zelligi ise degisimin olumlu yonde daha az yasandigi yahut
yabancilarin dogrudan etkilerinin olunmadig1 diisiiniildiigii konularla ilgilidir. Bu
konularin basinda deniz kirliliginin azalmasi, ulasimin rahatlamasi, plaj ve sahillerin
temiz olmasi1 gibi yine ¢evreyle ilgili ancak daha c¢ok gilindelik yasamin bir parcasi
olan konulara iliskindir. Botanik bahgeleri ve vahsi yasami korumayla ilgili konularla
ilgili olarak; gelismelerine dogrudan yabancilarin etki ettigi alanlar olarak
goriilmedikleri anlagilmaktadir. Sonug olarak yabancilarin yerlesik hale gelmesi
anketi cevaplayanlarin geneli icin yasam kalitesi, belediye hizmetleri ve ¢evre

bilincinin gelismesinde etkili olmusgtur.

5.5.2.2.2. Yasanilan Cevrenin Farkina Varilmasindaki Etkileri:
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Grafik-34: Miilk alarak yerlesen yabancilarin Alanya’nin ve lilkemizin sahip oldugu
dogal, tarihsel ve kiiltiirel zenginliklerin farkina varilmasinda etkileri

Alanya’da miilk alarak yerlesen yabancilarin iilkemizin sahip oldugu dogal, tarihsel
ve kiiltiirel zenginliklerin farkina varilmasindaki etkilerini ortaya koymaya yonelik

olan anketin 19.sorusuna cevap veren 1290 kisinin % 5,3’ “hayir”, % 4,1°1 “fikrim
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yok”, % 90,6’s1 ise “evet” cevabini vermistir. Bu ise anketi cevaplayan kisilerin
bliyiik ¢ogunlugunun yabancilarin dogal, tarihsel ve kiiltiirel zenginliklerin farkina

varilmasinda etkili olduklar kanaati tasidiklar1 anlamina gelmektedir.

5.5.2.2.3. Saghkh ve Cagdas Kentlesmenin Gelismesine Katkida Bulunmalari:
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Grafik-35: Miilk satin alarak Alanya’ya yerlesen yabanci uyruklularin saglikli ve
cagdas kentlesmeye ve alt yapiya yonelik gelismelere katkilar

Yabancilarin miilk satin alarak bdlgenize yerlesmelerinin saglikli ve c¢agdas
kentlesmeye ve alt yapiya yonelik gelismelere olan etkisinin sorgulandigi anketin 20.
sorusuna cevap veren 1290 kisinin % 7,9’u “hayir”, % 5,1°1 “fikrim yok”, % 87’si ise
“evet” cevabii vermistir. Anketi cevaplayanlarin % 87’si miilk edinerek yilin belli
bir boliimiinde birlikte yasadiklari yabancilarin saglikli kentlesmede olumlu yonde
bir degisim ve rol oynadiklarin1 degerlendirmektedir. 17. soruyu cevaplayanlarla 20.

soruya verilen cevaplar birbirini destekler mahiyettedir.

5.5.2.2.4. Alt Yapinin Gelistirilmesine Katkida Bulunmalari:

Tasinmaz miilk satin alarak yerlesen yabancilarin 6zellikle “Park bahce ve yesil
alanlarin artmasi, saglikli igme suyu saglanmasi, saglikli kanalizasyon sistemi

kurulmasi, diizenli aritma ve kati atiklarin toplanmasi, sokak ve cadde diizenlemeleri,
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hayvan barinaklarinin artmasi, sehir ici trafigin iyilestirilmesi, goriinti ve guriiltii
kirliligi, konut mimarisinin gelistirilmesi ve eglence mekan ve kiltliriiniin
gelismesine” olumlu-olumsuz katkilarinin soruldugu 21. sorusuna en ¢ok 1287 kisi
eglence ve mekan kiiltiirii sikkina, en az 1277 kisi saglikli kanalizasyon sistemine
secenegine cevap vermistir. % 60’ istiinde bir oranda olumlu etkisi oldugu
diisiiniilen siklar; en yiiksekten asagiya dogru; 1. sirada % 75,7 konut mimarisinin
gelismesi, 2. sirada % 65,4 hayvan barmaklarinin artmasi, 3. sirada % 61,1 eglence
mekan ve kiltiird, 4. sirada % 60,4 sokak ve cadde diizenlemeleridir.
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Grafik-36: Miilk edinen yabanci uyruklularin yasadiklar1 kente etkileri

En az olumlu etkileri olduklar diisiiniilen 3 konu ise sirasiyla 1. sirada saglikli igme
suyu saglanmasi (% 48,9), 2 sirada saglikli kanalizasyon sistemi (% 50,3), 3.siwrada
diizenli aritma ve kat1 atiklarin toplanmasi (% 54,1) segenekleridir. Bu gostergeler
genel olarak yabancilarin yagadiklari kenteki etkileri hakkinda en ¢ok eglence mekan
ve kiiltiiri konusu dikkat c¢ekmekte, en carpici etki ise konut mimarisinin
degismesinde gozlenmektedir. Hayvan barmaklarinin artisiyla ilgili degisme daha
cok Kkiiltiirel etkiyle ilgilidir. Sokak hayvanlariyla ilgili hayvan barinaklarinin

sayisinda bir artis olmasi, yabancilarin evcil hayvanlar kategorisindeki sokak
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hayvanlarina kars1 sahip olduklar kiiltiirel hassasiyetin ¢evrelerine de niifuz ettigini
gostermektedir. En az olumlu etkileri olduklar1 diisiiniilen alanlar ise dogrudan biiyiik
Olcekli altyapr yatirimlarini kapsamakta olup, icme suyu, kanalizasyon sistemi,
aritma sistemi ve kat1 atiklarin toplanmasiyla ilgilidir. Biiyiik ol¢ekli yatirim
gerektiren bu konularda (% 48)’in iistiinde bir etkileri oldugunun soruyu cevaplayan
kisiler tarafindan diisiiniilmesini; belirtilen alanlarda yabancilarin zaman i¢inde giin
gectikce bir baski grubu olusturduklar1 ve belirli bir standart ve hizmet kalitesinin
yakalanmasi i¢in zorlayici bir unsur teskil ettikleri ve dikkate alindiklar1 yoniinde
degerlendirmek uygun olacaktir. Cikan sonuglar 17. ve 20. sorulara verilen
cevaplarla birbirini destekler niteliktedir. Her 3 soruda da (17, 20 ve 21) olumlu

etkilerin oldugu anketi cevaplayanlar tarafindan kabul edilmektedir.

5.5.3. Ekonomik Hayata Etkileri:

5.5.3.1. Yerlesen Yabanci Uyruklularin Tiirk Toplumunun Genel Ekonomik
Hayatina Etkileri :

Grafik-37: Alanya’da miilk alan yabancilarin turizm, tarim, hizmet, yerli ticaret,
Insaat gibi sektorlerde bolge ekonomisine olan etkilerini
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Alanya’da miilk alan yabancilarin turizm, tarim, hizmet, yerli ticaret, Insaat gibi
sektorlerde bolge ekonomisine olan etkilerinin sorgulandigir anketin 22. sorusuna
cevap veren kisiler miilk alan yabancilarin bolge ekonomisi tizerinde (% 95,3) oran
ile ingaat sektoriinii 1. sirada, (% 92,2) oran ile hizmet sektoriinii 2. sirada, (% 90,9)
oran ile yerli ticareti 3. sirada, (% 69,6) oran ile turizm sektoriinii 4. sirada ve son
olarak (% 61,8) oran ile de tarim sektdriinii olumlu etkiledigini diisiinmektedirler.
Insaat sektoriiniin en 6nde ¢ikmasi, konuyla ilgili diger sorulara verilen cevaplarla da
desteklenmektedir. 17. sorunun sec¢eneklerine bakildiginda miilk alan yabancilarin
yerlesmeleri ile birlikte meydana gelen degisimler arasinda insaat kalitesinin artmasi,
modern sitelerin sayisinin artmasi gibi olumlu degisimler ile birlikte betonlagmanin
arttiginin yliksek oranlarda belirtilmesi; bolgede insaat sektoriiniin ekonomik agidan
gelistiginin emareleridir. Miilk edinerek yerlesen yabanci uyruklu gergek kisilerin (%
90)’1n iizerinde bir oranla gelismelerine katki bulundugu diisiiniilen diger sektorler
ise hizmetler sektorii ve yerli ticarettir. Hizmetler sektoriindeki gelismenin daha ¢ok
eglence mekan ve kiiltiirline yonelik alanlarda kendisini gosterdigi, 21. soruyu
cevaplayan kisilerin (% 61,1)’1 tarafindan da onaylanmistir. Bu yiizden burada ortaya
cikan bulgularin diger ilgili sorulara verilen cevaplarla destenlenir bir nitelikte
oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bu degerlendirmeyi yabanci uyruklu gercek
kisilerin yerli ticaret ile Ozellikle esnaf ve hizmet kalitesi {izerindeki olumlu

etkileriyle de teyid edilmektedir.
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Grafik-38:Capraz sorgulama:Esnafin hizmet kalitesi-Yerli ticarete olan etkileri
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Yerli ticareti etkilemelerine iliskin olarak anketin soru 22/d (yerli ticaret) ile 24. soru
(esnaf ve hizmet kalitesi lizerindeki etkileri) arasinda bir ¢apraz tablo yapildiginda;
yerli ticareti olumlu etkiledigini diistinen kisilerin (% 97,3)’li miilk alan yabancilarin
bolge esnafi ve hizmet kalitesine olumlu etkileri oldugunu diisiinmektedir.
Secenekler arasinda sonuglart itibariyla beklenmedik kabul edilebilecek en 6nemli
secenek turizm sektori ile ilgili olan soruya verilen cevaplardir. Anketin bu sorusuna
cevap verenler tarafindan miilk edinerek Alanya’ya yerlesen yabancilarin turizm
sektoriinii (% 69,6)’lik bir oranla etkilediginin diigiiniilmesi, yabanci uyruklu gergek
kisilerin bu sektore olan etkilerinin diger sektorler kadar olmadigi anlamina gelebilir.
Sonu¢ olarak anketi cevaplayan kisilerin biiyiik ¢ogunlugunun miilk edinerek
Alanya’ya yerlesen yabancilarin bdlge ekonomisini olumlu yonde etkilediklerini
diisiindiikleri, olumlu yonde gelismesine en fazla etki ettikleri sektdrler arasinda
insaat ve hizmet sektorlerinin oldugu ancak yerli ticareti de canlandirdiklart ve

gelisimine katkida bulunduklarini sdylemek miimkiindyir.

5.5.3.2. Miilk Edinen Yabancilarn istihdam ve is Hacmi Yéniindeki Etkileri:
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Grafik- 39: Yabancilarin Alanya’da istihdam ve is hacmi yoniindeki etkileri

Miilk edinerek yerlesen yabancilarin Alanya’da istthdam ve is hacmi yoniindeki
etkilerini ortaya koymaya yonelik anketin 23. sorusunu cevaplayan 1285 kisinin %
5,9’u istihdam ve is hacminin artmasini olumsuz etkiledigini, % 3,6’s1 konu
hakkinda bir fikri olmadigini ancak % 90,5’1 ise olumlu etkilediklerini belirtmistir.

Gortildigi tizere olumsuz etkiledigini diislinen kisilerin orant % 10’un altinda olup
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miilk alan yabancilarin istihdam ve is hacmi iizerinde olumlu etkileri oldugu genel

kabul goren bir goriistiir.

5.5.3.3. Bolge Esnafi ve Hizmet Kalitesi Konularinda Etkileri:

Miilk satin alan yabancilarin bolge esnafi ve hizmet kalitesi tizerindeki etkilerinin
soruldugu anketin 24. sorusuna cevap veren toplam 1284 kisinin sadece % 5,8’
bolge esnafi ve hizmet kalitesi konularinda olumsuz etkileri oldugunu, % 2,9’u bir
fikri olmadigin1 diigtinlirken, geriye kalan % 91,4°1 ise miilk edinerek Alanya’ya

yerlesen yabanci uyruklu gercek kisilerin olumlu etkileri oldugunu belirtmistir.
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Grafik-40: Miilk satin alan yabancilarin bolge esnafi ve hizmet kalitesi tizerindeki
etkileri

24 ile 23. sorular (Yabancilarin is ve istihdam iizerine etkileri ) arasinda bir ¢apraz
tablo yapildiginda esnaf ve hizmet kalitesine olumlu etkileri oldugunu diistinen
kisilerin % 97,3’ ayn1 zamanda istithdam ve is hacminin biiylimesine olumlu etki
ettigini diislinmektedir. Buradan c¢ikarilacak sonu¢ miilk alan yabancilarin is ve
istihdamla ilgili olumlu etkilerinin bdlge esnafinin ve hizmet kalitesinin gelismesi
konularima da sirayet ettigidir. 22. sorunun seceneklerine verilen cevaplar da bu
kanaati desteklemektedir. Ankete cevap verenler yabanci uyruklu gercek kisilerin
hizmet sektorii, yerli ticaretin gelismesinde oldugu gibi bolge esnafi ve hizmet

kalitesi konusunda da % 91,4 gibi bir oran ile olumlu etkileri oldugunu
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diisiinmektedirler. Bu ise birbirlerini destekleme babinda verilen cevaplarin dogruluk
derecesini giiclendirmektedir. Ciinkii esnaf ve hizmet kalitesi yerli ticaret ve
hizmetler sektoriinii icermekte olup anketi cevaplayan kisilerin % 92,2’si
yabancilarin hizmet sektoriinii, % 90,9’u da yerli ticareti olumlu etkiledigini
belirtmistir. Bu olumlu etkilemenin Alanyali’y1 yakindan ilgilendirdigi aciktir. Oyle
ki, anketin 25 sorusunun (a) sikki (Kiiciik esnaftan alig-veris yapiyorlar mi ?) ile bir
capraz degerlendirme yapildiginda bolge esnafi ve hizmet kalitesi konularindaki
olumlu etkilerinden daha ¢ok yerel halkin faydalandig1 ortaya ¢ikmaktadir. Buna
gore esnaf ve hizmet kalitesine olumlu etkileri oldugunu diisiinen kisilerin ancak %
53,1t yabancilarin  kiiclik esnafla alig-veris  yaptiklarmi  diisiindiiklerini
belirtmislerdir. Ciinkii 25. sorunun siklarina cevap veren kisilerin % 50’si
yabancilarin kiigiik esnaftan alis verig yapmadiklar1 ve halk pazarimi kullanmadiklari
kanaatinde olduklarini belirtirken, % 90’1 yabancilarin tiiketim maddelerinde secici
olduklarini, bolge esnafiyla pazarlik yaptiklarini ve aliskanliklart degistirdigini
belirtmistir. Bir pazar degeri tasiyan yabancilarla ticaret araciligiyla gelirlerini
artirmak isteyen esnaf ve hizmetlerle ilgili isletmeler kalite standartlarini

yiikseltmeye ¢aligmakta, bu durumdan da yerli halk olumlu yonde etkilenmektedir.
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Grafik-41: Capraz sorgulama:Miilk satin alan yabancilarin bolge esnafi ve hizmet
kalitesi tizerindeki etkileri-Kiiciik esnaftan aligveris yapmalari
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§.5.3.4. Yabancilarin Ahsveris ve Tiiketim Alskanhklarinin Yerel Halkin
Uzerindeki Etkisi:

Alanya’da tasinmaz miilk edinerek yerlesen yabanci uyruklu gercek kisiler, anketi
cevaplayan kisilerin biiyiik cogunlugunun tiikketim aligkanliklarina iligkin bir degisim
yaratirken; ayn1 zamanda bu degisim c¢ift tarafli yasanmakta olup “aligveriste
pazarlik™ gibi Tirkiye’ye 6zgl kimi aliskanliklar ve aligveris kiiltiirii de yabancilarin
biiylik ¢cogunlugu tarafindan igsellestirilmistir. Yabancilar aligveris yaparken secici
davranmakta, secicilikleri bolge esnafinin hizmet kalitesi ve {irlin kalitesini
arttirmalarina etki etmektedir. Ancak mevcut durum itibartyla bu isin bolge esnafi

acisindan olumlu yonde gelismesi bir siire¢ icersinde gelisecek gibi goziikmektedir
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Grafik-42: Yabancilarin aligveris ve tiiketim aliskanliklarmin yerel halkin Uzerindeki
etkisi
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Grafik-43: Yabancilarin alis veris tiikketim aliskanliklari

Bu ¢ergevede anketin 25. sorusuna cevap veren kisilerin % 97’si yabancilarin alig-
veris yaparken pazarlik yaptigini, % 91°1 tiikketim maddelerinde secici davrandiklarini
ve lriinlerde AB standardi aradiklarini, % 90’1 aliskanliklar1 degistirdiklerini, %
57,7’si halk pazarindan alig-veris yaptiklarini, % 51,2°si kii¢iik esnafla alig-veris
yaptiklarini, % 40’1 kendi marketlerini kullandiklarimi, % 10,7’si de kendi
iilkelerinden temel tiiketim mallar getirdiklerini sOylemistir. Bu noktada c¢ikan
sonucu yabancilarin alig-veris ve tiiketim aligkanliklarina iliskin bir olumsuzlama
olarak gérmemek gerekir. Clinkii anketi cevaplayanlarin % 90’1 aliskanliklarda bir
degisim oldugunu belirtmistir. Cikan sonucun bu degisim silirecine uyumla ilgili

yasanan hassasiyetler olarak degerlendirilmesi daha uygun goéziikmektedir.
5.5.4. Uygulamada Yabanci Uyruklu Ger¢ek Kisilere Tasinmaz Miilk Satislari:

5.5.4.1. imar planlar1 ve miilk satis::

Yabanci uyruklulara satilan miilklerin imar plan1 i¢inde ve sadece bu amacla ayrilan
bolgelerde bulunup bulunmadigi hakkinda goriisiin soruldugu anketin 26.sorusuna
cevap veren 1282 kisinin (% 34,6)’s1 satin alinan miilklerin imar plani iginde
olmadigint diisiintirken, (% 60,6)’s1 bu konuda herhangi bir fikri olmadigini, (%
4,8)’1 i1se miilk satiglarinin imar planm1 i¢inde oldugunu belirtmistir. Anketi

cevaplayanlar arasinda fikri olmayanlarin orani ilk kez bu kadar yiiksek ¢cikmaktadir.
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Bu durum; anketi cevaplayanlar tarafindan konu hakkinda ¢ok da fazla bilgi sahibi

olunmadiginin agik bir gostergesi olarak yorumlanabilir.
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Grafik-44: Yabanci uyruklulara satilan miilkler ve imar planlari

777

Sonug olarak anketi cevaplayanlar tarafindan satin alinan miilklerin imar plan1 i¢inde
olmadigina inanmaya dair bir egilim bulunmakta; diger taraftan da bu konu hakkinda
cok da fazla bir bilgiye sahip olmadiklar1 anlasilmaktadir. Bu sonucta bize genelde

kamuoyunun ger¢egi arastirmadan, hukuki boyutu bilmeden konuyu tartismakta

oldugunu gostermektedir.

5.5.4.2. Tarim, Sulama, Enerji, Maden, SIT ve Ozel Giivenlik Bélgeleri ile Sahil-
Kiy1 ve Sinirlarda Yabanciya Miilk Satisi:
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Grafik-45:Tarim alanlarinda, sulama alanlarinda, enerji alanlarinda, maden
sahalarinda, SIT ve 0zel giivenlik bolgeleri ve sahil ve kiyilar ile-sinirlarda yabanci

uyruklulara miilk satis
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Tarim alanlarinda, sulama alanlarinda, enerji alanlarinda, maden sahalarinda, SIT ve
Ozel giivenlik bolgeleri ve sahil ve kiyilar ile-sinirlarda yabanci uyruklulara miilk
satiginin yapilip yapilmadiginin soruldugu anketin 27. sorusuna en ¢ok 1287, en az
1276 kisi cevap vermistir. En ¢ok cevaplanan sik 1287 kisi ile tarim alaninda satis,
en az cevaplanan sik ise 1276 kisi ile 6zel giivenlik bolgelerinde satigtir. Anketi
cevaplayanlara gore yabancilara miilk satisinin en ¢ok yapildigi alanlarin 1. sirasinda
% 95,1 ile sahil ve kiyilarda satis yer almaktadir. 2. sirada % 92,1 ile tarim
alanlarinda satig, 3. sirada % 89,5 ile sinirlarda satig yer almaktadir. En az satisin
yapildig1 diigiiniilen alanlarin arasinda 1. sirada % 9 oran ile enerji alanlarinda satis,
% 10 ile 6zel giivenlik bolgelerinde satis, % 19,8 ile SIT alanlarinda satis yer
almaktadir. Yabanci uyruklu gercek kisilere en ¢ok sahil ve kiyilarda tasinmaz miilk
satig1 yapildiginin diisiiniilmesinin sasirtict bir tarafi bulunmamaktadir. Sahip olunan
dogal ve kiiltiirel zenginlikler ile cevresel deger ve giizelliklerin yabancilarin miilk
alisinda etkili oldugu anketi cevaplayanlarin baskin diistincesidir ve sahil ve kiyilarda
bu alanlar i¢inde degerlendirilmektedir. Ancak diger siklarin sahil ve kiy1
seceneginden farkli olarak bu siklarda belirtilen yerlerde yabancilarin miilk almasi,
toprak satig1 yapilmasi halinde olumsuzlanacak ve anketi cevaplayanlarin tepkisini
cekebilecek nitelikte yerlerdir. Bu nedenle 2. en ¢ok satis yapilan bolge olarak tarim

ve 3. bolge olarak siirlar ¢ikmasi diisiindiiriictidiir.

Satilan miilklerin imar plani i¢inde kalip kalmadigmin sorgulandigi anketin 26
sorusu ile anketin 27. sorusunun siklarinda en c¢ok “evet” cevabi verilen ilk 3
secenegine bakildiginda; yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri miilklerin imar
plan1 i¢inde oldugunu diisiinen kisilerin % 96,1°1 sahil ve kiyilarda satis yapildigina,
imar plani1 i¢inde olmadigini diisiinen kisilerin % 2,9’u sahil ve kiyilarda satis

yapildigini; % 90’1 da sinirlarda satis yapildig1 cevabini vermistir.

Buradan ¢ikarilacak sonug, yabancilarin miilk satin alimlarina iliskin bilgisizlik ve
siipheyle dogru orantili bir sekilde iskana agik olmayan yerlerde miilk satiginin
yapildigina dair inancin yayginligidir. Bu sonug¢ da bize toplumun bu konuda saglikli

bir sekilde bilgilendirilmesi geregini ortaya koymaktadir.

140



713

¢ 1w apuid| 1uejd Jew| BN

Ewvet Fikrim yok Hayir

Sinirlarda Satisg

m Hayir m Fikrim yok m Evet

Grafik-46: Capraz sorgulama: Sinirlarda satis — Yabancilarin edindigi miilkleri
imar plani iginde mi?

5.5.5. Yabanc1 Uyruklu Gerg¢ek Kisilere Tasinmaz Miilk Satislar1 ve Ulusal
Giivenlik Endisesi:

5.5.5.1. Miilk Ediniminin Sakincah Degerlendirildigi iller:

Ornek olarak secilen iilkemizin Aydm, Hatay, Van, Istanbul, Kars, Ankara,
Kapodakya, Izmir, Trabzon, Kayseri, Sanlurfa, Antalya, Edirne, Bursa ve Kilis gibi
illerindeki yabanci niifusun giderek artmasinin iilkemizin gelecegi agisindan bir
olumsuzluk tasiyip tasimayacaginin soruldugu anketin 28. sorusunun siklarina cevap

verenlerin sayisi 1224 ile 1236 kisi arasinda degismektedir.
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Grafik-47:Yabanci niifusun giderek artmasmin tlilkemizin gelecegine olan etkisi
(secilmis bazi iller)

Ankete cevap verenlerin en ¢ok isaretledigi sik Hatay iken, en az isaretlenen sik
Kilis’tir. Anketi cevaplayanlara esasen 3 se¢cenek sunulmus olmasina karsin, “fikrim
yok” segenegini hi¢ kimse isaretlememistir. Bu durumda anketi cevaplayanlarin
kesin bir bakis agistyla hareket ettikleri sdylenebilir. Yabancilarin niifus artisinin
tehlikeli gortilmedigi ilk 5 bolge sirasiyla % 13,4 Kayseri, % 14,2 Bursa, % 14,3
Ankara, % 14,8 Kapadokya ve % 16 Aydin’dir. Anketi cevaplandiranlarca
yabancilarin niifus artisinin en tehlikeli gorildiigii ilk 5 il sirasiyla % 85,9 Hatay, %
67,9 Sanlurfa, % 57,8 Kilis, % 56,7 Van ve % 53,2 Kars’tir. Illere bakildiginda
ilging durum go6zlenmektedir. Bunlarin ilki kozmopolit bir metropol olan ve
Tiirkiye’nin en yogun niifusuna sahip olan Istanbul sehrinde yabanci niifus artis1 %
48,8’lik bir oranla olumsuz karsilanmasidir. Alanya’nin bagli oldugu il olan
Antalya’da yabanci niifus artis1 % 19,6 oraninda olumsuz karsilanmaktadir. Sonug
olarak anketi cevaplayan kisiler agisindan Giiney sinir bolgeleri (Hatay, Sanlurfa ve
Kilis) ile dogu bolgeleri (Van ve Kars) yabanct niifusun artmasmin olumsuz
degerlendirildigi illerin basina gelmektedir. Bu iller ayn1 zamanda sinir illeridir.
Metropol kentler arasinda Istanbul diger metropollere kiyasla acik ara birincil
tehlikeli goriilen ildir. Anketin uygulandigi Alanya’nin bagh oldugu Antalya ili

acisindan  ise yabanci niifus artist  O6nemli bir olumsuzluk olarak
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degerlendirilmemektedir. Ancak genel anlamda sdylemek gerekirse iller genelinde
yabanc1 uyruklu gercek kisilerin giderek artan niifuslarinin en azindan anketi

cevaplayanlarca olumlu yonde degerlendirildigi goriilmektedir.

5.5.5.2. Yabanci Uyruklularin Miilk Talebinin Tarihi Ge¢mis ile Baglantisi:

Yabanct uyruklularin {ilkemizdeki miilk edinme arzularinin ge¢miste yasanan
olaylarla ilintisinin olup olmadiginin soruldugu anketin 29. sorusuna cevap veren
1276 kisiden % 43,5’1 bir baglanti oldugunu diisliniiyorken, % 51,7’si “hayir”
demektedir. Ancak, diger taraftan % 43,5 gibi baglant1 oldugunu diisiinen bir grubun
tarihsel olaylar ile miilk satin alimi arasinda bir baglanti oldugunu diistinmesini

kesinlikle kiigiimsenecek bir oran olarak degerlendirmemek gerekir.
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Grafik-48: Yabanci uyruklularin iilkemizdeki miilk edinme arzularimin geg¢miste

yasanan olaylarla ilintisi

Anketin 29. sorusu ile yine miilk almalarini dogru buluyor musunuz yolundaki 39.
sorulart arasinda bir ¢apraz tablo yapildiginda; tarihteki gelismelerle bir baglanti
olmadigint diisiinen kisilerin ancak % 23,7’si yabancilarin miilk almasinin dogru
oldugu beyan etmistir. Sonu¢ olarak orneklem grubu icin; yabancilarin miilk
edinmesinde tarihteki gelismeler 6nemli addedilmekte ve yabancilarin bireysel karar
ve tercihleri ile bolgenin dogal ve g¢evresel giizellikleri diginda bir etken olarak

degerlendirilmektedir.
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Grafik-49: Capraz sorgulama: Yabanci uyruklularin iilkemizdeki miilk edinme
arzularinin ge¢miste yasanan olaylarla ilintisinin-Yabancilarin miilk edinimi dogru
mu?

5.5.5.3. Edinilen Miilkler Ulkemizin Béliinmez Biitiinliigii Oniinde Bir Tehdit
mi?:
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Grafik-50:Yabancilarin satin aldigi1 miilklerin ve tilkemizin boéliinmez biitiinligii
(Tehdit degerlendirmesi)

Anketin “Yabancilarin satin aldigi miilklerin yarin iilkemizin boéliinmez biitlinliigii
oniinde bir tehdit olabilecegini diisiiniiyor musunuz?”’ yolundaki 38. sorusuna cevap
veren toplam 1281 kisinin % 76’s1 miilk satin alarak yerlesen yabanci uyruklu gercek
kisilerin bir tehdit olmayacaklar1 diisiincesindeyken % 23’0 bir tehdit
olusturabilecekleri diisiincesindedir. Her ne kadar tehdit olusturmayacaklar
diisiincesine sahip olanlarin orani tersini diisiinen kisilerin 3 kati olsa da yine de %

23’liikk bir oranin varligini, yabancilara karst giiclii bir itimatsizlik ve hosnutsuzluk
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duygusunun bulundugu yoniinde degerlendirmek gerekmektedir. Ciinkii bu
hosnutsuzluk ve memnuniyetsizlik istisna sayilabilecek bir oran teskil etmemektedir.
Capraz tablolardan bu durum daha agik bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Miilklerin
tehdit olabilecegi diisiincesi ile 39. soru (Miilk satin almalarin1 dogru buluyor
musunuz?) kiyaslandiginda; miilklerinin tehdit olusturmayacagini diisiinen grubun
sadece (% 19,8’)i miilk satin almalarina kars1 ¢cikmamaktadir. Yine 38. soru ile soru
18. soru (Miilk satis1 ile BOP arasinda baglanti var mi?) arasinda ¢apraz tablo
yapildiginda da tehdit olusturmayacagini diisiinen grubun sadece (% 4,5)’i miilk
satigi ile BOP arasinda bir baglanti olmadigi disilincesindedir. Sonug¢ olarak
yabancilarin miilk alimlarmin ileride tehdit olusturmayacagimi diistinen kisiler
cogunluk olmasina karsin, ozellikle bu konuda temkinli ve mesafeli bir yaklasim
sergiledikleri ve siyasi agidan tehdit olabilecegini diisiinen giicli bir grubun

bulundugu ortaya ¢ikmaktadir.
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Grafik-51: Capraz sorgulamasi: Grafik-52: Capraz sorgulamasi: Miilk
Miilk satis1 ve BOP arasinda baglanti-  satis1 ve BOP arasinda baglanti- Miilk
Yabancilar Tiirkiye icin bir tehdit mi?  satin almalar1 dogru mu?

5.5.5.4. Yabancilarin Ulkemizde Miilk Edinmeleri Dogru mu?

Anketin “Yabancilarin iilkemizde miilk satin almalarin1 dogru buluyor musunuz?”
seklindeki son sorusuna cevap veren toplam 1280 kisinin (% 78,9)’u yabanci

uyruklularin Tirkiye’de miilk alimlarin1 dogru bulmadiklarini séylerken, (% 20)’si
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bu soruya “evet” cevabimi vermistir. Anketin 18. sorusu (BOP ile miilk satisi
arasinda baglanti var midir?) ile 39. soru arasinda g¢apraz tablo olusturuldugunda
“miilk satigina kars1” olanlarin % 82,81 bir baglant1 oldugu diislincesindedir. Diger
taraftan anketin 37. sorusu (Bolgenize miilk satin alarak yerlesen yabancilarin kendi
tilkelerinde Tiirkiye’nin uluslararasi ¢ikarlarinin savunulmasinda olumlu bir rol
oynayabileceklerini diisiiniiyor musunuz?) ile ¢apraz tablo yapildiginda ise ilging bir
durumla karsilasilmaktadir. Kars1 ¢ikanlarin % 78,3’ miilk alan yabancilarin,
tilkenin uluslararas1  ¢ikarlarinin savunulmasinda olumlu rol oynayacaklarini

belirtmislerdir.
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Grafik-53: Yabancilarin lilkemizde miilk satin almalarin1 dogru mu?

5.5.6. Tasinmaz Miilk Edinen Yabanci Uyruklu Gercek Kisilerin Uyum Siireci:

5.5.6.1. Miilk Edinerek Yerlesen Yabanci Uyruklularin Toplumda Artan
Etkinlikleri:

Alanya’da “Miilk sahibi yabancilarin sayisal artis1 yaninda toplumdaki etkinlikleri de
giderek artiyor mu?” seklindeki anketin 30. sorusuna cevap veren 1277 kisinin %
60’1 yabancilarin toplumdaki etkinliklerinde bir artis oldugu diisiincesindeyken; %

36’s1 ise hissedilir bir artis olmadigi kanaatindedir.
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Grafik-54: Miilk sahibi yabancilarin sayisal artis1 yaninda toplumdaki etkinliklerinin

giderek artmasi

Capraz tablolara bakildiginda yabancilarin toplumsal etkinliklerinin en ¢ok arttigini

diistinen grup 6-10 yil arasinda ikamet eden gruptur. Bu grubun % 63,51 miilk

edinen yabancilarin etkinliginin arttigin1 diisiinmektedir. “Hayir” cevabini en ¢ok

veren grup ise 1 yildan az ikamet eden gruptur. Yabanci komsu tercihi en yiiksek

olan bu grupta “hayir” cevabinin ¢ok olmasini; beklenti diizeyiyle agiklamak

miimkiindiir. Beklenti diizeyinin yiiksekligine bagli olarak yabancilarin toplumdaki

etkinliklerinin diizeyine bakis agis1 degismektedir. Sonu¢ olarak 6rneklem grubu;

miilk edinen yabancilarin sayisal artisi ile birlikte toplumdaki etkinliklere katilim

diizeyinin siire¢ i¢ersinde arttig1 diisiincesindedirler.
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Grafik-55: Capraz sorgulama: Miilk sahibi yabancilarin sayisal artist yaninda

toplumdaki etkinliklerinin giderek artmasi-Alanya’da ikamet siiresi
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5.5.6.2. Miilk Edinerek Yerlesen Yabanci Uyruklulara Genel Bakis:

Miilk sahibi yabancilar; Tiirkce 6grenmeli mi?, Tiirklerin yaptig1 isleri yapabilmeli
mi?, Kendi dillerinde egitim ve Ogretim yapmalilar mi?, Dinlerine uygun
ibadethaneler agabilirler mi?, Secimlerde oy kullanma haklar1 olmali m1?,
Kendilerine ait mezarliklar1 olmali m1?, Kendi inanglarini yayabilmeliler mi?,
Belediye meclisine iiye olabilmeliler mi?, Konutlara kendilerine has simgelerini
asabilmeliler mi?, Faturalar1 kendi dillerinde olmali mi1? gibi siklarin yer aldigi
anketin 31. sorusunun segeneklerine en cok 1285 kisi, en az 1274 kisi cevap
vermistir. En ¢ok cevap verilen secenek “Tiirkge 6grenmeli mi?”’, en az cevap verilen
secenek ise “Se¢imlerde oy kullanmali mi?” siklaridir. Bu durum da anketi
cevaplayanlar acisindan yabancilarin 0Ozellikle Tirkce Ogrenmesi konusunda
hassasiyet gelistirdikleri, oy kullanma haklarina kars1 gorece soguk baktiklari
sOylenebilir. Anketin siklar1 arasinda en ¢ok “evet denilen s1k” % 94,2 ile Tiirkce
ogrenmeleri iken; en az “evet denilen sik ise % 18,7 ile “kendi dini inanglarin
yayabilmeleri” olmustur. Ankete cevap veren her 5 kisiden 4’iiniin misyonerlik
faaliyetlerine karsi olduklar1 agiktir. Ancak bu durum yabanci uyruklularin kendi
mezarlaria sahip olmasi konusunda tam tersine doniismekte, bu sefer her 5 kisiden
4’1 yabancilarin kendi mezarliklart olmasint dogal karsilamaktadir. Bunun gibi
ankete cevap verenlerin % 71,4’ti yabancilarin Tirklerin yaptig1 isleri
yapabilmelerini, % 69,9’u kendi ibadethanelerini acabilmelerini, % 64,4’ de

secimlerde oy kullanabilmeleri yoniinde goriis bildirmistir.
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Grafik-56: Alanya’ya miilk edinerek yerlesen yabanci uyruklulara genel bakis
Ankete katilanlarin en ¢ok karst goriis bildirdigi 3 husus, yabanci uyruklularin kendi

inaglarin1 yayabilmeleri (% 79,6), konutlarina kendilerine 6zgii simgelerini asabilme
(% 73,2) ve faturalarin kendi dillerinde olmasi (% 72,6) siklaridir. Alanya’da
uygulanan bu ankette ankete katilanlarin 6zellikle yabancilarin Tiirkge 6grenmesi,
kendi dillerinde egitim ve Ogretim yapabilmeleri, Tiirklerin yaptig1 isleri
yapabilmeleri, kendilerine 6zgii ibadethaneleri ve mezarliklarinin olabilmesi gibi

konulara hosgorii ile baktiklarini séylemek miimkiindiir.
Ankete katilanlar bu haliyle Tiirklere karsi kundaklama ve irk¢iliga varan diismanca

tutumlarin giderek yayginlagmakta oldugu {ilkelere hosgdrii ve insanlik Grnegi

sergilemektedir.
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5.5.6.3. Seving ve iiziintiilere ortak olma:
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Grafik-57: Tiirk halkinin seving ve liziintiilerine ortak olma

Ankete katilan 1279 kisinin % 34,1°1 yabancilarin, kendilerinin iiziintii ve seving
duygularina ortak olmadiklari, % 7,3’ ise ortak olduklar1 konusunda goriis
bildirmigtir. Goriildiigii iizere “hayir, ortak olmuyorlar” cevabini verenler “evet”
cevabini veren kigilerden 5 kat daha fazladir. Soruyla ilgili istatistiki bilgilere
bakildiginda ise asil ilging nokta “bir fikri olmayanlar’da goriilmektedir. Soruyu
cevaplayan kisilerin yaridan fazlast (% 58,6) bu konu hakkinda bir goriise sahip
olmadigint belirtmistir. Buradan c¢ikartilacak sonug, anketi cevaplayanlarin biiyiik
cogunlugu tarafindan “ilizlintli” ve “seving” gibi duygusal diizlemde paylagmay1 ve
yakinlasmay1 ifade eden konularla ilgili olarak yabancilarla bir paylasimi hig
diisiinmedikleridir. Bu durum gercekten yabancilara karsi uzak bir mesafenin
korundugunu ve bu mesafenin kapanmasina yonelik bir girisim yahut paylasimin
anketi cevaplayanlar tarafindan diistiniilmedigi yahut da buna gerek gormedikleri,

ihtiya¢c duymadiklar seklindedir.
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Grafik-58: Capraz sorgulama: Tirk toplumuyla kaynasma konusunda c¢aba
gosterilmesi-Toplumun genel {iziintii ve sevinglerine ortak olma-

5.5.6.4. Yabanci Uyruklularin Uyumu:
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Grafik-59: Miilk satin alarak yerlesen yabancilarin topluma uyumlari
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Anketin “Bolgenize miilk satin alarak yerlesen yabancilarin gelecekte tamamen
toplumumuza uyum saglayacaklarini diisiiniiyor musunuz?” seklindeki 34. sorusuna
cevap veren 1285 kisinin (% 45)’1 “hayir”, (% 20,6)’s1 “fikrim yok”, (% 34,2)’si
“evet” cevabini vermistir. Anketin bu sorusu ile 1. sorusu (ikamet siiresi) arasinda bir
capraz tablo yapildiginda; “hayir” cevabini veren en yiiksek grubun (% 50,2) ile 10
yildan fazla ikamet edenler; fikrim yok cevabini veren en yiiksek grubun (% 28,3) ile
1-5 yi1l ikamet edenler, “evet” cevabini veren en yiiksek grubun ise (% 42,1) ile 1
yildan az ikamet edenler oldugu goriilmektedir. 10 yildan fazla ikamet edenler
arasinda evet cevabini verenlerin orani (% 34,2)’dir. Buradan ¢ikarilabilecek sonug,

“olumsuz” yondeki “hi¢ uyum saglayamayacaklar1” diisiincesinin yavag seyreden bir
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siirecte olumlu yone dogru evrilebilecegi ve uyum sorunlarinin zaman iginde ortadan

kalkma ihtimalinin bulundugudur.
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Grafik-60:Capraz sorgulama: Miilk satin alarak yerlesen yabancilarin topluma
uyumlari-Alanya’da ikamet siiresi

5.5.6.5. Yabancilarin Uyumu Konusundaki Calismalar:
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Grafik-61: Miilk satin alarak yerlesen yabancilarin toplumuzla kaynasmasinda
yeterince ¢aba gosterilmesi

Anketin “Bolgenize miilk satin alarak yerlesen yabancilarin toplumumuzla
kaynagmasinda yeterince ¢aba gosterildigine diisiiniiyor musunuz?” seklindeki 35.
sorusuna cevap veren toplam 1282 kisinin % 10,7’si bu konuya olumlu bakarken, %
20,9’u “fikrim yok”, % 68,4’1 ise olumsuzlugu vurgulamak iizere “hayir” cevabim
vermistir. Anketi cevaplayan kisilerin ¢ok az bir kesimi kaynasmak icin yeterince
caba sergilendigi kanaatindeyken, neredeyse 7 kati oraninda bir kesim ise yeterince
caba sergilenmedigini diisiinmektedir. Buna ek olarak bu soruda da “fikri

olmayanlarin” % 20,9 gibi kabul edilebilir deger olan % 10’un {istliinde ¢ikmasi; daha
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cok kaynasma icin neler yapilabilecegi yahut kaynasmaktan tam olarak ne
anlasilmas1 gerektigi konusunda bir fikre sahip olunmadig1 seklinde yorumlanmasi
daha dogru olacak goéziikmektedir. 35. soru ile 34. soru (yabancilarin gelecekte
tamamen toplumuza uyum saglayacaklarini diisiinliyor musunuz?) arasinda bir
capraz tablo yapildiginda; kaynagmak i¢in yeterince ¢aba sergilenmedigini diisiinen
kisilerin % 55,6’s1 yabancilarin gelecekte topluma uyum saglayamayacaklarini
belirtirken, % 34,7’si uyum saylayabilecekleri yoniinde “evet” sikkini isaretlemistir.
Kaynagmak icin yeterince ¢aba gosterildigini diislinen kisilerin ise % 49,6’s1, fikri
olmadigin1 belirten kisilerin de % 16,1°1 yabancilarin uyum saglayabilecegini
belirtmistir. Her 2 soruya da fikrim yok diyen kisilerin oran1 ise % 59’dur. Bu ¢apraz
tablodan ¢ikarilabilecek sonug, yeterince caba gdsterilmedigini diisiinen kisilerin
yaklagik yarisinin ileride yabancilarin topluma uyum saglayabileceklerine
inanmadiklari, bu durumun da yabancilarla kaynasma yonilinde atilacak adimlari
zorlastirdig1 yahut isteksiz kildigidir. Nitekim benzer bir durum c¢aba harcandigini
gosteren kisiler i¢cin de gegerlidir. Bu kisilerin de yaklasik yarist bir kaynagsma
olmayacagima inanmaktadir. Yaridan az oranda (% 59) bir kesim ise gerek
yabancilarin uyum saglayabilecegi, gerekse de yabancilarla kaynasma konusunda
herhangi bir yargiya varabilmis degildir.
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Grafik-62: Capraz sorgulama: Miilk satin alarak yerlesen yabancilarin toplumuzla
kaynagmasinda yeterince ¢aba gosterilmesi- Miilk satin alarak yerlesen yabancilarin
topluma uyumlar1
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5.5.6.6. Yabanci Uyruklularla Yan Yana Yasama ve Ortak Hedeflere Yonelme
Arzusu:

Anketin “Yerlesik yabancilarla bizim sivil toplum kuruluslar sizce desteklense ve
yonlendirilse ortak proje ve calismalar yiiriitebilirler mi?” seklindeki 36. sorusuna
cevap veren 1281 kiginin % 13,7’si “hayir”, % 2,6’s1 “fikrim yok”, % 83,7’si “evet”

cevabini vermistir.
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Grafik-63: Ortak proje ve ¢aligmalar

Yukaridaki grafiktende anlasilacagi iizere Alanya’da ikamet eden orneklem grubu,
miilk edinerek yilin belli boliimiinde birlikte yasadiklari yabanci uyruklu gergek
kisiler ile yeterli iletisim kurulabilse ve Kaymakamlik ile Belediye Baskanligi gibi
ilgili kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan yonlendirilebilse ortak proje ve
calismalar yiiriilebilecegini diisiinmektedirler. Bu bakimdan 6zellikle basta Alanya
Kaymakamligi olmak iizere Alanya Belediye Bagkanligi ile kamu hizmetlerini
sunmakla gorevli diger kamu kurum ve kuruluslarinca bu konuda politika

gelistirilmesi gereklidir.
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5.5.6.7. Miilk Edinen Yabancilar ve Tiirkiye’nin Uluslararas1 Hedefler:
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Grafik-64: Miilk satin alan yabancilar ve Tiirkiye’nin uluslararasi ¢ikarlarinin
savunulmasi

Anketin “Bolgenize miilk satin alarak yerlesen yabancilarin kendi {ilkelerinde
Tiirkiye’nin  uluslararast  ¢ikarlarinin  savunulmasinda  olumlu  bir  rol
oynayabileceklerini diisiiniiyor musunuz?” yolundaki 37. sorusuna cevap veren 1279
kisinin % 18,1’1 “hayir”, % 2,1°1 “fikrim yok”, % 79,8’1 “evet” cevabini vermistir.
Bu konuda olumlu diisiinenlerin orani olumsuz diisiinenlerin oraninin yaklasik 4
katidir ve konuyla ilgili olarak “evet” cevab1 veren kisiler hakim grubu olusturmakta
ve diisiince yapisini ortaya ¢ikarmaktadir. 37. soru ile 38. soru (Yabancilarin satin
aldig1 miilklerin yarin iilkemizin bdliinmez biitiinliigii 6niinde bir tehdit olabilecegini
diisiiniiyor musunuz ?) arasinda bir capraz tablo yapildiginda; “evet” cevabi veren
kisilerin % 83,3’ti miilk alan yabancilarin bir tehdit olusturmayacagini
belirtmiglerdir. Yine, 37. soruya “evet” cevab1 veren kisilerin % 83,3 iliniin bir tehdit
olusturmayacagini diistinmesi ve 38. soruya da frekans degeri agisindan anketi
cevaplayan kisilerin % 76’smnin “hayir” cevabini vermesi; bu konuda olumlu yonde
baskin bir diisiincenin olusmus oldugu anlamina gelmektedir. Ciinkii belirtilen
oranlar birbirlerine gayet yakin degerleri teskil etmekte olup, sonuclar kendi
aralarinda uyumludur. Sonu¢ olarak miilk satin alarak yerlesen yabancilarin kendi

ilkelerinde Tiirkiye’nin uluslararast ¢ikarlariin savunulmasinda olumlu bir rol
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oynayabilecekleri kanaati anketi cevaplayan kisilerin biiyiikk cogunlugu tarafindan

kabul edilmektedir.
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Grafik-65:Capraz sorgulama: Yabancilar Tiirkiye i¢in bir tehdit mi -Miilk satin
alan yabancilar ve Tiirkiye’nin uluslararasi ¢ikarlarinin savunulmast

5.5.7. Kisa Bir Degerlendirme:

Alanya’da taginmaz miilk edinerek yilin biiyiik bir boliimiinii bu ilgede gegiren
yabanci uyruklu gercek kisilerin yerel halk nezdindeki algilaniglarini ortaya koymayi
amaglayan anketin sonuglari, tlilkemizde yabanci uyruklu gercek kisilere taginmaz
miilk satis1 konusunda toplumun bir boliimiinde var olan kaygi ve endiselerin
belirgin bazi olumsuzluklar olmakla birlike genel olarak yersiz oldugunu

gostermektedir.

Stiphesiz ankete cevap verenlerin yarisindan fazlasi ozellikle miilk satin alarak
Alanya’ya yerlesen yabanci uyruklularin Alanya’nin sosyo—kiiltiirel ve toplum
hayatina etkilerinin olumsuz oldugu kanaatindedirler. Ornegin, ankete cevap
veren1291 kisiden 1189’u yabanci uyruklu gergek kisilerin yerel halk ile kaynasma
arzularinin olmadigini ( %93, 5), ankete cevap veren 1286 kisiden 1210’u miilk
edinerek yerlesen yabanci uyruklularin Tiirk¢e 6grenme egilimlerinin bulunmadigini

( % 95,3), ankete cevap veren 1296 kisiden 979’u yabancilarla Tiirklerin
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gerceklestirdigi evliliklerin ve onlarin resmi evlilik bagi olmadan birlikte yasama
goriintiilerinin Tiirk toplum yapisina etkilerinin genel olarak olumsuz bir 6rnek teskil

ettigini ( % 78,4) ileri slirmiislerdir.

Bunun gibi ankete cevap verenler miilk edinerek Alanya’ya yerlesen yabanci
uyruklularin say1 ve etkinliklerinin artmasi ile birlikte basta hirsizlik olmak iizere
kapkac¢ ve gasp ile nitelikli dolandiricilikolmak iizere genel olarak sokak suglarinda
biiylik bir artis oldugunu, yabancilarla birlikte yasamaya baslanmasiyla cinsel tagiz
suclarinda ve bogsanmalarda belirgin bir artisin vukubuldugu diisiincesindedirler.
Dolayisiyle bu alanlarda ankete katilanlar tasinmaz miilk edinerek yerlesen yabanci
uyruklu ger¢ek kisilerin Alanya halkina yansimalarinin olumsuz oldugu
goriisiindedirler.Anket sonuclarmin degerlendirildigi boliimde de yer verildigi gibi
orneklem grubunun % 66,7’si yabancilara miilk edinme talebinin tetikledigi insaat
sektorliniin  Alanya’nin dogal c¢evresine zarar verdigi, % 81,11 satislarin
betonlagmay1 artirdigini, % 80,1°1 miilk satislariyla birlikte yesil alanlarin golf

alanlarina doniistiigiinii degerlendirmektedir.

Ote yandan Alanya’da belli bir siiredir ikamet etmekte olan drneklem grubunun
yarisindan fazlasi tasinmaz miilk edinerek Alanya’ya yerlesen yabanci uyruklu
gercek kisilerin % 53,4’1 yabanci uyruklu gergek kisilerin sehrin trafik sinyalizasyon
isaretlerinde herhangi bir gelismeye, % 68,0’si sehrin genel ulasimda herhangi bir
rahatlamaya, % 62,9’u kentsel yaya alanlarinin ve meydanlarin giizellesmesine, %
63,1’1 doga sporlarindaki geligsmelere, % 72,1°1 deniz kirliligine,% 66,1°1 ise plaj ve

sahillerin temizligine herhangi bir belirgin etkilerinin olmadig1 goriistindedir.

Ancak, gergekte siklari ile birlikte toplam 145 sorudan olusan anket sorularina cevap
verenlerin biiylik boliimii tasinmaz miilk edinerek Alanya’ya yerlesen yabanci
uyruklu gercek kisilerin ilgenin sosyo-ekonomik ve kiiltlirel gelisiminin yaninda
cevresel degerlere ve toplumun yasam kalitesine olan etkilerinin belirgin bir sekilde

olumlu yonde oldugunu degerlendirmektedirler.
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Oyle ki, ankete cevap veren drneklem grubunun % 85’i miilk edinerek Alanya’ya
yerlesen yabanci uyruklularin c¢evre bilincinin gelismesine, % 84,3’li cevre
tasarimiyla ilgili mesleklerin yayginlagsmasina, % 84,1°1 ¢evrelerineki yap1 ve peyzaj
mimarisin degismesine, % 83,6’1 ilcelerinde modern sitelerin artmasina, % 83’i
cevreyle uyumlu villalarin yayginlagsmasina, % 82,5’ bolgelerindeki insaat
kalitesinin artmasina, % 80,9’u sokak ve caddeleri daha temiz ve tertipli olmasina, %
80,7’1 ¢evre kirliligiyle etkin bir miicadeleye, % 80,11 bdlgelerindeki yesil alanlarin
artmasma ve % 80’1 de ¢Op toplama ve kati atiklarin ayristirilmasi hizmetlerine

vesile olduklarini ifade etmektedirler.

Yine bunun gibi, ankete cevap veren 6rneklem grubunun % 75,7°1 konut mimarisinin
gelismesinde, % 65,4’ hayvan barinaklarinin artmasinda, % 61,1°1 eglence mekan
ve kiiltiirliniin artmasinda tasinmaz miilk edinerek ilgelerine yerlesen yabanci
uyruklu gercek kisilerin biiyiik bir payr bulundugunu belirtmektedir. Ote yandan
orneklem grubunun tasinmaz miilk edinerek ilgelerine yerlesen yabanci uyruklu
gercek kisilerin insaat sektorii (% 95,3), hizmet sektorii (92,2) ile yerli ticaretin

gelismesi (% 90,9) nde oynadiklari roliin farkinda olmalar1 anlamlidir.

Her ne kadar bu anket sonuc¢larmin anketin uygulandigi gerek Alanya ilgesi
bakimindan gerekse iilke geneli i¢in kesin bir 6l¢ii olarak kabul edilmesi miimkiin
degilse de; 1305 kisinin cevapladigi anket sonuglart bize, iilkemizde yiiriirliikteki
mevzuatin amir hiikiimleri kapsaminda taginmaz milk edinerek yilin belli bir
boliimiinii Alanya’da geciren ve yerel halk ile birlikte sosyo-ekonomik ve kiiltiirel
iligkiler i¢inde bulunan yabanci uyruklu gergek kisilerin yerel halkin sosyo-kiiltiirel,
sosyo-ekonomik ve ticari iliskilerinde olumlu katkilarinin bulundugunu, taginmaz
miilk edinerek yerel halkla birlikte yasamaya baslayan yabanci uyruklu gercek
kisilerin ¢evresel etkilesim ve iligkilerinin yaninda sehrin altyapisina ve genel yasam
kalitesine olumlu yonde hissedilir yansimalari oldugunu gostermektedir. Anket
sonuglar1 yine, tasinmaz miilk satin alarak yerlesen yabancilarin kendi iilkelerinde
Tirkiye’nin uluslararasi ¢ikarlarinin savunulmasinda da olumlu ve bir o kadar da
onemli bir rol oynayabileceklerini, ortak projelerin kolaylikla uygulanabilecegini,

yabanct uyruklu gercek kisilerin uyum siirecine paralel iilkemizin ulusal ve
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uluslarars1 strateji ve politikalarmin iyi bir uygulayicisi olabileceklerini de ortaya
koymaktadir. Anketin bu sonuglar1 ise c¢alismanin hipotezini biiylik oranda
dogrulamaktadir. Burada énemli olan kanuni sinirliliklar i¢inde iilkemizde taginmaz
miilk edinerek yerel halk ile birlikte yasamaya baslayan yabanci uyruklu gergek
kisilerin farkina vararak, birlikte yasamaktan kaynaklanacak olumlululuklari en

coklastiracak politika ve stratejilerin gelistirilmesidir.

6- YABANCI UYRUKLU GERCEK VE TUZEL KIiSILERIN TURKIYE’DE
TASINMAZ MULK EDINMELERI (TEHDIT-FIRSAT ANALIZi)

Ulkemizde mevcut hukuki diizenleme ve yapi ile uygulamaya cesitli gevrelerce
getirilen  elestirilerin - yaninda mevcut uygulama ve Ozellikle Alanya’da
gerceklestirilen anket sonuglarindan hareketle yabanci uyruklu gercek kisilerin
Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinmelerinin  giiclii-zayif, firsat ve tehdit

degerlendirmesini (Tehdit-Firsat Analizi) asagidaki gibi tablolastirmak miimkiindiir.

Tablo-52: Yabanci uyruklu gergek kisiler ve tehdit-firsat analizi:

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

1-Imara agilan toprak rantinimn biiyiikliigii,
2-Yirirliikteki mevzuatta miilki idare
amirlerine gorev ve yetki verilmemesi
3-Tapu kadastro Miidiirliiklerince
yabancilarin edindigi tasinmaz miilklerin
sadece sayisal gelismelerinin izlenmesi ile
yetinilmesi,

4-TAKBIS calismalarmin heniiz
tamamlanamamasi,

5-Kadastro ¢aligmalarinin iilke genelinde
heniiz bitirilememesi,

6-Belediye ve miicavir alanlarda imar ve
mevzii imar planlarini yaptirma ve
onaylama yetkisine sahip olan Belediye
meclislerinin yapisi,

7-Belediye ve miicavir alan sinirlart disinda
olan koylerde imar ve mevzii imar
planlarini yaptirma ve onaylama yetkisine
sahip olan 11 Genel Meclislerinin yapis,
8-Imara agilan toprak rantinin yiiksekligi,
9-1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni
Planlarinin tamamlanamamasi,

10-Baz1 yerlesim birimlerinde daha heniiz
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1/5000 ve 1/100 000 Olgekli mevzii imar
planlarmin bulunmaysisi,

11-Ust 6lcekli gevre diizeni planlari ile alt
o6l¢ekli planlar arasmdaki uyumsuzluk,

12-Uygulamada mevzii imar planlarinin
objektiflikten uzak, keyfiligi esas almasi,

13-Belediye Imar ve Planlama Miidiirliigii
personelinin kifayetsizligi, ve idari
giivencesinin bulunmamasi,

14- Imar plan ve ¢alismalarinda 11
Bayindirlik ve Iskan Miidiirliiklerinin
etkisizlestirilmesi,

15-Tiirkiye’de Belediye ve miicavir alan
disinda bulunan kdylerde imar planlarmin
bulunmamasi,

16-Yogunluklu olarak yapilan mevzii imar
planlariin plan biitiinliigiinden uzak,
telafisi imkansiz yapilagsmayi tesvik etmesi,

17-Imar uygulamalar1 konusunda tam yetkili
bulunan Belediye Meclislerinin
objektiflikten uzak, siyasi saiki one ¢ikaran
tutum ve islemleri,

18-Koy yerlesim alanlarinda mevzii imar
plani onaylama yetkisi bulunan il Genel
Meclislerinin yapist,

19-Kamuoyunun saglikl1 bilgiye ulasmasinda
yasanilan olumsuzluklar,

20-Emlak komisyoncularinin disiplin altina
almamayis1 ve Emlak misavirligi ile ilgili
kanuni diizenlemenin bulunmamasi,

21-4875 Sayil1 DYY Kanunu kapsaminda
ticaret sirketlerinin taginmaz miilk edinimleri

22-Tiirkiye’nin karsilikliligini kabul ettigi ve
tasmilmaz edinimine izin verdigi iilkelerin
Tiirk vatandaglarina uyguladiklar vize
uygulamalari,

23-Tiirkiye’de 6nemli doga alanlari olarak
adlandirilan “sulama, flora-fauna, tarim,
inang ve kiiltlirel gibi 6zellikleri nedeniyle
korunmasi gereken hassas alanlarin ve
stratejik yerlerin” oncelikli olarak
belirlenmesi, haritalanmasi ve tapu
kitiiklerine serh konulmasi islemlerinin
tamamlanmamasi,

24-Taginmaz miilk satin alan tilke
vatandaslarinin Tirk insanina gore
mukayeseli zenginligi

25-Arazi kullanim planlarin heniiz Tiirkiye
genelinde yapilamamis olmasi,

26-Miilk satin alarak yerlesen yabancilarin
gelecekte tamamen toplumumuza uyum
saglayacaklarin1 dikkate alarak, mahallinde
yabancilarin Tiirk toplumu ile kaynasmasia
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FIRSATLAR

eterince ¢aba gosterilmemesi,

TEHDITLER

1-Arsa ve araziler {izerinde spekiilatif
baskilarin artmasi,

2-Arazilerini  satan  halkin  yeterince
yonlendirilememesi ve sonugta arazisini
sattig1 yabanci uyrukludan is ve as dilenir
duruma gelerek, uzmanlk gerektirmeyen
basit iglerde calismay1 tercih etmesi,
sonugta yerli halkin miilksiizlesmesi
siirecini hizlandirmasi,

3-Alt yapisiz, plansiz, ¢arpik ve sagliksiz ve
kimliksiz yerlesim birimlerinin olusmasi,

4-Ciddi ekonomik kaynaklarla yaratilmig
olan mevcut turizm konaklama altyapisinin
iktisadi  olarak yitirilmesi  siirecine
girilmesi,

5-Yabancilarin miilk satin alma talebinin
tarim topraklarinin imara acilmasi siirecini
hizlandirmakta olusu, bu gelismelerin ise
en verimli narenciye, muz, zeytinlikler ile
sera alanlarinin smir tanimaz bir sekilde
imara agilmasini beraberinde getirmesi,

6-Mevzii imar yapilarak, koylerde satis
yapilmasinin tarimsal topragin hizla
yitirilmesini beraberinde getirmekte
olmasi,

7-Tirkiye’nin  dogal ¢evresinin  yogun
yapilasma sonucu tahrip olmasi ,

18-Yabanciya toprak satisinin gelecekte
uluslararasi sorunlara ve dis miidahaleye yol
acabilmesi ve satilan vatan topraklarinin artik
Tiirkiye’nin olmaktan ¢ikmasi,

9-Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin
ozellikle, tarim, sulama, enerji, maden, SIT
alan1 ve Ozel giivenlik bolgelerinde, sahil
ve kiyilarda ve-smirlarda tasinmaz miilk
edinmeleri, onemli doga alanlar1 olarak
adlandirilan “sulama, flora-fauna, tarim,
inang ve kiiltiirel gibi 6zellikleri nedeniyle
korunmasi gereken hassas alanlarm ve
stratejik yerlerin” tahrip edilmesi,

10-Spekiilatif baskilarla  SIT alanlarinin
yapilagsmaya acilmasi,

11-Yabancilar tarafindan edinilmis olan
villalarin sahipleri tarafindan ama kendi
iilkelerinde  pazarlanmasi egiliminin
giderek yayginlagsmasi, (Kayit disilik)

12-Miilk satiglar1 ve emlak piyasasimin
yabancilar eline ge¢gmesi,

161



13-Yabanc1 uyruklularmm belli bdlgelerde
yogunlagsmalart ile niifus bakimindan
giderek etkin hale gelmelerinin gelecekte
ulusal giivenligi sikintiya sokmasi endisesi,

14-Miilk Satin Alan Yabancilarin Sosyo—
Kiiltirel ve Toplum Hayatina Olumsuz
Yondeki Etkileri

a-Yabancilarla Tirklerin  gergeklestirdigi
evliliklerin ve onlarin resmi evlilik bagi
olmadan birlikte yasama goriintiilerinin
Tiirk toplum yapisina etkileri,

b-Sokak su¢larinin artmasi,

c-Nitelikli dolandiricilik suglarinin artmast,

d-Kapkag ve gasp olaylarmin artmasi,

e-Hirsizlik olaylarinin artmasi,

f-Cinayet olaylarinda artma,

g-Cinsel taciz olaylarindaki artma,

h-Bosanmalardaki artma,

15 Yabanci uyruklu Gergek Kisilerin

Tasinmaz Miilk i¢inde Yasanilan Cevreye

Olumsuz Yondeki Etkileri

a-Yabancilara miilk satisiyla gelisen insaat
sektoriiniin - Alanya’nin dogal ¢evresine
zarar vermesi,

b-Betonlagmay1 artirmalari,

c-Yesil alanlarin golf alanlarina doniismesi,d-
d-Deniz kirliligine olan etkileri,

6.1.TEHDIT DEGERLENDIRMESI VE TURKIYE’DE YABANCILARIN
TASINMAZ EDINIMINDE ISLEM SURECI:

Halen yiiriirlikte bulunan tapu kanununa goére yabanci uyruklu kisiler ile Tiirkiye
Cumbhuriyeti vatandaslar1 arasinda gerek tapu islemleri icin gerekli belgeler
bakimindan ve gerekse tapu islemleri sirasinda 6denmesi gereken har¢ ve vergiler

acisindan herhangi bir fark bulunmamaktadir.

Ote yandan yabanci uyruklu gergek kisilerin ilgili belediye veya valilikten almacak
yazi ile uygulama imar plani veya mevzii imar planinda konut veya isyeri olarak
ayrilmis oldugunun belgelendirilmesi kaydiyla mesken veya isyeri olarak kullanilmak
amaciyla tapuya tescil edilmis tasinmazlar1 edinme istemlerine karsin ilgili tapu sicil

midiirliiklerince yukaridaki islemler gergeklestirilmektedir.
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Sekil-1: Yabanci wuyruklu gercek kisilerin  miilk ediniminde tapu sicil
miidiirliiklerindeki islemler:

YABANCI

GERCEK
KIiSiLER

TAPU SiCiL MUDURLUGUNE MI"JRACAAT
(UYRUKLUK VE KARSILIKLILIK TESPITI)

Gerekli Belgeler
( Pasaport, Vergi Numarasi, Tapu, Emlak beyan degeri, Resim)
/'y /'y
\ 4 \ 4
Be.h.adlye Bagkanlig1 ve Kadastro
Valilikten (Baymdirlik ve e Te s
; 1N g g Miidiirliiglinden
Iskan Il Midiirli i) 1/25000 dlcekli harita
1/5000 6lgekli harita .
istenmesi Vakl tenknilg Gii
(Yaklasik 15 Giin (Yaklas: in)
A A
v v
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine
Ege Ordu Komutanligina (Haritalar ve (Tam karsilik olmayan iilkelerde iilkesine gore
Kimlik bilgileriyle bklikte) yazi degisen oturma izinleri ve kialikleriyle birlikte
yazilmasi118 Bolge Miudiirliigii kanaliyla)V¥zin i¢in yazi
yazilmasi. (yaklasik 2-3 ay)
Miilki amire imza i¢in gonderme Cevap olumsuz gelir ise tapu devri yapilamaz.
(Imzadan ¢iktiktan sonra Ege Ordu Gerek Askeri Makamlardan gerekse karsiliklilik
Komutanligina durumu agik degilse Tapu Kadastro Genel
posta ile génderme) Miidiirliigiinden olumlu cevap gelirse Tapu Sicil
(Yaklasik 2-3 ay) Miidiirliigiinde satis islemlerine baslanir.

8 Ege Ordu komutanliginin kasim 2004 giin ve HRK.:0925-ZK> -04,'As.Ysk.B!g. sayili yazisi ekinde yer alan “Tapu sicil
miidiirliiklerince ege ordu komutanligindan yapilacak gorus taleplerinde. tasinmaz mal ile ilgili olarak bulunmasi gereken bilgiler” baglkl
emirde;a-Tasinma; mal talep eden yabanci uyruklu sahsin uyrugu ve kimligi, b-Tasinmaz malin 1/25COO o6igekli haritaya isai-iili
yen ve Grid koordinatlari, c-Taginmaz malin cinsi, miktari, mevkii, piiria. ada. parsel numaralar ile, d-Tasinmaz malin i¢inde
bulundugu 1/25000 &lgekli Grid Karesinin, ayni bdlgenin I/500C 6lgekli plani iizerine isaretlenerek 1/5000 dlgekli plandaki bu
kare iginde yer alan pafta, ada ve parsellerin ve numaralarinin gergek konumlarma gore (Parsel Krokisi) isaretlenmesi (Eu husu; biiyiik
cnem arzetmektedir. 1/25000 Slge'kli harita iizerinde ¢izilen Yasak Bolge-Giivenlik Bolgesi sinir ¢izgisi, dlgegin kiiciik olmasi
nedeniyle, tahdilli bolgede kalan parsellerin tam olarak belirlenmesine imkan vememektedir. Tasinmaz malin bulundugu yerin
V5CJO olgek! imar plani yapilmamis ise parsel krokisi génderilmeyecektir. Yine ayni psrsel lizerinde bulunan ve daha 6nce goriis
bildirilen tasinmaz malin yabanct uyruklu sahislara satilmasmin talep edilmesi halinde yukaridaki bilgilere ilave
olararak.Tasinmazin yerinin ayni parsel igerisinde oldugunu belirten resmi belge ve ayni parsele iliskin Yetkil Komutanlik
goriisiiniin cnayil fotokopisinin gonderilmesi islem siiresini kisaltacakiir.” Denilmistir.
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6.1.1. Yabanci1 Uyruklu Gercek Kisiler Bakimindan:

Oncelikle, Tapu sicil miidiirliikleri yabancilarin tasinmaz miilkiyeti ve simirlt ayni hak
edinme taleplerini Tapu ve Kadastro Genel Midiirliiliglince daha 6nce Disisleri
Bakanligindan alinarak, kendilerine gonderilen “taginmaz mal edinimi konusunda
Tirkiye ile arasinda tam karsiliklilik ilkesi bulunan ve bulunmayan iilkelerin
listeleri” ni esas alarak bir degerlendirme yapmaktadir. Bu degerlendirmeye gore ii¢

durum s6z konusu olabilir:

a- Taginmaz edinimi konusunda iilkemiz ile arasinda tam karsiliklilik ilkesi bulunan
ilkelerin vatandas1 olan yabanci gercek kisilerin lilkemizde tasinmaz miilkiyeti ile
bagimsiz ve siirekli nitelikteki smirlt ayni hak edinme talepleri asagidaki kosullarin
saglanmasa halinde karsilanmaktadir. Talep edenin uyrugunun tespitinden sonra Tapu
Kanunun 35. maddesi uyarinca karsiliklilik ilkesine ve yasal sinirlamalara tabi
olduklarindan, oncelikle bu durumlarinin saptanmasi gerekmektedir. Boylece varsa

bu kisiye yonelik ilave kisithiliklar belirlenmektedir.

Karsilikliligin belirlenmesinde tapu sicil miidiirliikleri 6ncelikle yabanci uyruklunun
Disisleri Bakanliginca belirlenerek, Tapu Kadastro Genel Midiirliigiine gonderilen
listeleri esas almakta, yabanci uyruklunun iilkesi ile Tiirkiye arasinda karsiliklilik
ilkesinin uygulamasinda en ufak bir tereddiit olmasi halinde karsiliklilik ilkesinin
belirlenebilmesi i¢in yabanct uyruklu gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinme
talepleri degerlendirilmek iizere Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiine gonderilmekte ve

Genel Mudiirliikten talimat beklenmektedir.

Ote yandan yine Tapu Sicil Miidiirliigiince yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin
satin almak istedikleri tasinmaz miilklerin 5444 sayili kanunda agikea ifadesini buldugu
gibi eger yabanci uyruklular tarafindan satin alinmak istenen tasinmaz miilk belediye

veya miicavir alan sinirlar ic¢inde ise ilgili belediye baskanligina yazi ile yazilarak,
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tasinmaz miilkiin imar plani icinde ve konut ve isyeri olarak ayrilan bolge iginde kalip

kalmadig1 sorulmaktadir. Eger, yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisiler tarafindan satin

alinmak istenen tasinmaz miilk kdy sinirlari i¢inde ise, kdyiin imar planinin bulunup
bulunmadigi, bu durumda satin alinmak istenen yerin konut ve isyeri amagli olarak
kullanilip kullanilamayacag: ilgili valilikten yazi ile sorulmakta, uygulama imar

planlarinin 6rnekleri yazi ekinde istenmektedir.

Bununla beraber yine tapu sicil iidiirligiince valilik veya kaymakamliklar aracilig ile
yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerce satin alinmak istenen bu taginmazin askeri
yasak bolge ve gilivenlik bolgeleri ile diger kisith alanlarin i¢inde kalip kalmadigi,
ilgili yabanci uyruklunun tasinmaz miilk edinme talebinin ve satin almay1 planladig
ada, pafta ve parseli belli taginmazin {iilke giivenligi bakimindan herhangi bir
olumsuzlugunun bulunup bulunmadig ilgili Giivenlik Komutanli§ina yazi ile
yazilarak sorulmaktadir. Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin konut ve isyeri
amactyla kullanmak {izere satin almak istedikleri tasinmaz miilk, eger ilgili
belediyesinde veya valilikten ve giivenlik acisindan ilgili giivenlik komutanliginin
degerlendirmelerinin akabinde ancak olumlu cevaplar alinmasi durumunda ilgili

taginmazin satis1 gerceklestirilmektedir.

b- Tapu sicil miidiirliikleri karsiliklilik ilkesi bulunmayan iilkelerin vatandaglarinin

taginmaz taleplerini ise dogrudan reddetmektedir.

c- Karsiliklilik ilkesi bulunan ve bulunmayan iilkelerin listelerinde adi gegmeyen
iilkelerin vatandaslar1 hakkinda da Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine
bagvurulmakta ve buradan gelen talimata gore islem yapilmaktadir.

6.1.2. Yabanci Uyruklu Tiizel Kisiler Bakimindan:

Yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip yabanci

ticaret sirketlerinin taginmaz edinimine iligkin talepleri 6zel kanun hiikiimlerine (2634
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Sayil1 Turizmi Tesvik Kanunu, 4737 Sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu ve 6326 Sayili
Petrol Kanunu) gore ilgili kurumlarindan temin edecekleri (kurulduklar: iilkenin
kendi mevzuatinca ilgili makamlarindan alacaklar1 yetki belgesi yerine gecen)
belgelerin uygunlugu kapsaminda dogrudan ilgili tapu sicil miidiirliiklerince yerine
getirilmektedir. 4875 Sayilit Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununa gore kurulan
veya miilga 6224 Sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu hiikiimlerine gore
tilkemizde kurulmus yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz alim, satim ve diger

islemleri de dogrudan tapu sicil midiirliiklerince yapilir.

6.1.3. Yabanca1 Uyruklu Vakif, Dernek, Kooperatif ve Cemaatlerin Tasinmaz
Talepleri:

Tapu sicil miidiirliikleri yabancilar ile yabanci ticaret sirketleri disindaki vakif, dernek,
kooperatif, cemiyet, topluluk ve cemaatlerin, tasinmaz edinme taleplerini reddederek;

lehlerine sinirlt ayni hak tesis etmemektedir.

6.1.4. 2,5 Hektar1 Asan Talepler Bakimindan:

Yabanci uyruklu gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edimleri
2,5 hektarla sinirli tutulmustur. Her ne kadar, 5444 sayili kanunda yabancilara
Tiirkiye’de Bakanlar Kurulu izni ile 30 hektara kadar tasinmaz miilk edinme
imkani1 getirilmis ise de, bu diizenleme Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edildiginden yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin ayni ve smirli hak

edinimleri 2,5 hektarla sinirli bulunmaktadir.

Bu nedenle yabanci uyruklularin 2,5 hektar1 asan miilk edinim taleplerinin 2,5
hektar1 asan boliimiiniin ilgili tapu sicil miidiirliiklerince dogrudan reddedilmesi
gerekmektedir.

6.1.5. Taahhiitname alinmasi:

Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinimleri ile ilgili 6nemli

166



bir degisiklik de, 5444 sayili kanunun amir hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen
tasinmaz miilklerin Maliye Bakanliinca tasfiyeye tabi tutulmasidir. Bu bakimdan
tapu sicil miidiirliiklerinde ilgili yabancit uyruklu gercek ve tiizel kisinin {ilke
capindaki iki buguk hektara iliskin sinirlama merkeze intikal edecek islemler
tizerinden kontrol edilmekle oldugu da hatirlatilarak yabancilardan satin aldiklari
tasinmazlarin ve sinirli ayni haklarin 2,5 hektar1 ge¢gmesi durumunda fazla
miktarin tasfiye edilerek, bedele cevrilecegi Ozellikle vurgulayarak baslangicta
kendilerinden bu durumu kayitsiz sartsiz kabul ettiklerine dair yazili taahhiitleri

alinmaktadir.

Goriilecegi  lizere uygulamada tapu sicil miidiirlikleri gerek wvalilik ve
kaymakamliklar ve gerekse belediyeler ile ilgili askeri giivenlik yetkilileri ile bizzat
yazili ortamda yakin bir isbirligi i¢inde bulunmakta, yabanci uyruklu gergek kisilere
Tirk vatandaslar1 tarafindan yapilan konut ve isyeri amagh satiglarin bir yandan
yirtirliikkteki kanunun amir hiikiimleri kapsaminda basta karsiliklilik ilkesi olmak
tizere diger ilgili kanuni sinirlamalara ve imar planlari i¢inde konut ve isyeri olarak
ayrilmis bulunan alanlar i¢inde kalip kalmadiginin ciddi bir aragtirmasini yapmakta,
ozellikle iilkenin ulusal giivenligi bakimindan oncelikle dikkate alinmasi gereken
askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgeleri ile ilgili kesin degerlendirmelerin 1s181inda

talepleri sonuglandirmaktadir.
Ancak, tiim bu siirece ragmen yine de yiiriirliikkteki kanunun amacina aykir1 olarak ve

Ozellikle amag¢ dis1 kullanimlara karsi da taginmaz miilk edinen yabanci uyruklu

gercek kigiden taahhiitname alinmasi yoluna gidilmektedir.

167



Sekil-2: Yabanci uyruklu gercgek kisilere tapuda miilk edinme islem akisi:

TAPU MUDURLUGUNE BASVURU

KARSILIKLILIK
ILKESI VAR MI?

Sartg veya
Izne|Bagl

A 4

MULKIYET ASKERI
YASAK VE GUVENLIK
BOLGELERINDE Mi?

Evet > TALEP
REDDEDILIR
—»

MULKIYET 2,5 HEKTAR 55
BUYUKLUGU VEALTINDA —/ =
NEDIR? MI? dan.

Biiviik

-

DIiGER BUTUN J

Y

KISITLAMALARA
UYUYOR MU?

e

6.2. TEHDIT DEGERLENDIRMESIi VE TASINMAZ MULK
EDINIMLERINDE UYGULAMADA DIiKKAT CEKEN HUSUSLAR

6.2.1. Mevcut Hukuki Durum ve Yabancilarin Miilk Edinimi :

Gergekte Tiirkiye’de yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz miilk edinimlerine

yonelik elestirilerin ve toplumun bir kesiminde var olan endise ve kaygilarin biiyiik
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boliimiiniin mevcut hukuki durumun yeterince bilinmemesinden, kamu oyunun bu
konuda yeterince aydinlatilmamasindan ileri geldigi agiktir. Halen yabanci uyruklu
gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinme talepleri yiirlirliikkte bulunan
29.12.2005 tarihli ve 5444 sayili kanunun getirdigi ilke ve sinirlandirmalarin 151g1nda
gergeklestirilmektedir.  Asagidaki  tablolarda  yiriirlikteki mevzuatin  amir

hiikiimlerine dikkat ¢ekilmektedir.

Tablo-53: Yabanci uyruklu gercek kisilere 5444 sayili kanun ile getirilen
sinirlamalar:

ANA SINIRLAMALAR 1- KARSILIKLILIK

2- KANUNI SINIRLAMALAR

Satin Alma Amaci 3- Konut ve Isyeri

Sadece uygulama imar planlarinda veya mevzii
imar planlarinda konut ve isyeri olarak ayrilan
bolgelerde ve konut ve igyeri olarak tescillenmis
taginmazlar edinilebilir

Ulkenin Neresinde

Bir Yabanci Uyruklu Gergek Kisi Ne Kadar Sadece 2,5 Hektarlik
Miilk Edinebilir

not (1):Sinirli ayni hak tesis edilmesinde de ayni sartlar aranir

not (2):Bakanlar kuruluna verilen 30 hektara kadar arttirma yetkisini anayasa mahkemesi iptal
etmistir.

not (3):Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlaria gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar iizerinde
sinirlt ayni hak edinebilirler

not (4):Ancak, yabanci uyruklu gercek kisiler ile tiizel kisilige sahip yabanci ticaret sirketleri lehine
Tiirkiye’de tasinmaz rehni tesisinde;a-karsiliklilik ve b-kanuni sartlar ile c-alan sinirlamasi gibi
sinirlamalar aranmaz.

not (5):Yine Tiirkiye Cumhuriyeti arasinda karsilikliligi olan devlet vatandaglarinin kanuni miras
yolu ile intikal eden taginmazlari i¢in higbir kayit ve sinirlamalar1 yoktur. Ancak, 6liime bagl
tasarruflarda hem karsiliklilik, hem de kanuni sinirlama sartlart aynen aranir.

not (6):Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Yabanci iilkelerin kendi
vatandasina tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi esastur.

Bu genel ilkelere aykir1 yabanci uyruklu gercek Kisilere miilk satilabilir mi?

BOLGELER YABANCI UYRUKLU GERCEK
KiSILERE

1- Sulama Alanlan Konut ve igyeri amagl satig yapilamaz

2- Enerji Alanlan Konut ve igyeri amagl satig yapilamaz

3- Tarim Alanlan Konut ve igyeri amagli satig yapilamaz

4- Maden Alanlari Konut ve igyeri amagl satis yapilamaz

5- SIT Alanlan Konut ve igyeri amagl satis yapilamaz

6- inang ve Kiiltiirel Ozellikleri Nedeniyle

Korunmasi Gereken Alanlar Konut ve igyeri amagh satig yapilamaz

7- Flora ve Fauna Ozelligi Nedeniyle

Korunmas: Gereken Alanlar Konut ve igyeri amagli satig yapilamaz

8- Stratejik Bolgeler Konut ve igyeri amagl satis yapilamaz
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9- Koylerde"

Konut ve igyeri amagl satis yapilamaz.
Bunun sart1 kdyiin “kdy i¢i iskan” plani ya da
11 Genel Meclisi tarafindan onanmis mevzii
imar planina sahip olmasidir.

Not :Burada Bakanlar Kuruluna verilen yetki anayasa mahkemesince iptal edilmistir.

Yabanci uyruklu gercek Kisilere asagidaki bolgelerde miilk satis1 miimkiin

miidiir?

1- Tarim alanlarinda
miilk satis1

(Seracilik yapmak,
Hayvancilik yapmak
amagclari ile)

Tarim alanlarinda yabanciya miilk satis1 yapilamaz. Ciinkii konut ve
isyeri amagli bu satigin imar planinda ya da mevzii imar planinda konut
ve igyeri olarak ayrilmis bdlgede bulunmasi, hem uygulama imar planinda
hem de ilgili tapu kiitiginde bu amaca tescillenmis olmasi
gereklidir:Yabanct uyruklu gercek kisilerin seracilik yapmak, hayvancilik
yapmak gibi gerekcelerle miilk satin almalar1 kanuna aykiridir. satin
alinacak miilklerin sadece konut ve igyeri amagli olmasi zorunludur.

2- Orman alanlarinda
yabanciya satis
miimkiin mii?

Orman alanlarinda yabanciya miilk satis1 yapilamaz. Ciinkii konut ve
isyeri amagli bu satigin imar planinda ya da mevzii imar planinda konut
ve igyeri olarak ayrilmis bolgede bulunmasi hem uygulama imar planinda
hem de ilgili tapu kiitiigiinde bu amaca tescillenmis olmalidir.

3-SIT alanlarinda
yabanciya satis
miimkiin mii?

SIT alanlarinda da satis yapilamaz.Esasen 2863 sayili kiiltiir ve tabiat
varliklarint koruma kanunu geregince her tiirlii yapilasmaya uygun
olmayan SIT alanlarinda bu amagla yabanciya satis yapilmas: miimkiin
degildir. SIT alanlar1 ayn1 zamanda tapuda tescillidir.

4-Yabancilarin kanuni
yiikiimliiliigii (eger
yabancilar tarafindan
kanuna aykiri olarak
edinilmis ise)

Bu madde hiikiimlerine aykiri edinilen Kanuni zorunluluk diginda
edinim amacina aykir1 kullanildig: tespit edilen biitiin tasinmazlar ve
sinirl ayni haklar

5- Hangi Kurum

Maliye Bakanliginca

6- Oncelikler

Maliki tarafindan tasfiye edilmesi igin belli bir siire verilir. Maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde yabanci uyruklunun tasinmazin

bedele ¢evrilerek bedeli hak sahibine 6denecektir.

Not: Burada iizerinde durulmasi gereken husus “kanuni zorunluluk disinda edinim amacina aykiri
kullanim” neler olabilir buna bakilmalidir.

Yukaridaki tablolardan da goriilecegi gibi mevcut hukuki yapida bazi gevrelerce
yogun bir sekilde giindeme getirildiginin aksine, yabanci uyruklu gercek ve tiizel
kisilere iilkemizde, Tiirkiye ile hukuki ve fiili karsili§1 olmayan iilke vatandaslarinin
yaninda, a- Imar plan1 veya mevzii imar plani olmayan yerlesim bélgelerinde, b-
Sulama alanlarinda, c- Enerji alanlarinda, d- Tarim alanlarinda, e- Maden
alanlarinda, f- SIT alanlarinda, g- Inang ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi
gereken alanlarinda, h- Inang ve kiiltiirel &zellikleri nedeniyle korunmasi gereken

alanlarinda, 1- Flora ve fauna Ozelligi nedeniyle korunmasi gereken alanlarinda, i-

19 18.03.1924 tarihinde kabul edilen 442 Sayili Koy Kanunun 87. maddesi yabanci gergek ve tiizel kisilerin Kanunda

tanimlanarak koy kapsamina giren yerlerde tasinmaz edinmesini yasaklamistir.Kanunun 1. maddesinin birinci fikrasinda
kdy, niifusu 2000°den az olan yurt” seklinde tanimlanmaktadir.Maddenin bu fikrasi ile bir yerlesim yerinin kdy olarak kabul
edilebilmesinin 6l¢iitii yerlesim yerinin niifus sayisina baglhidir(Levi, 2006;91) Bu kapsamda giiniimiizde yapilan 6nemli elestiri
de “cikarilan yeni kanunlar ile koyleri kasaba yapilmasi suretiyle kdylerde yabanci uyruklu kisilerin tagmmaz mal edinmesini
yasaklayan maddenin hiikiimsiiz hale getirilmeye ¢alisilmasidir (Dikici,2005;16).
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Stratejik bolgelerde tasinmaz miilk satisinin yapilmasi s6z konusu degildir. Yine
bunun gibi, tarim alanlarinin yaninda orman alanlarinda da yabanci uyruklu gergek
ve tiizel kisilerin taginmaz miilk edinmesi miimkiin degildir. Hayvancilik, sera
tiretimi yapmak gibi nedenlerle tasinmaz miilk edinilemez. Kanun yabancilara
yapilacak satigi, konut ve igyeri olarak kullanmak amacina yonelik olmasini sart
kosarken, bu amagla yapilacak bir satisin da yerlesim biriminin (belediye ve miicavir

alanlar1 ile kdylerin) imar planinin bulunmasi 6n kosuluna baglamstir.

6.3. TURKIYE’NIN SORUNU: KANUNUN UYGULAMASI:

6.3.1. Karsihkhhk ilkesi ve Uygulamasindaki Dikkat Ceken Hususlar:

Karsiliklilik (miitekabiliyet) ilkesi, en az iki devlet arasinda uygulanan ve her birinin
tilkesinde digerinin vatandaslarina ayni mahiyetteki haklar1 karsilikli tanimalarini
ifade eden bir prensiptir. Bu prensibe gore; bir yabancinin Tiirkiye’de bu haktan
yararlanabilmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarinin da o yabancinin tlkesinde

ayni tiir ve nitelikte olan haklardan yararlandirilmasina baghdir.

Ulkemiz ile yabanci bir devlet arasinda tasmnmaz mal edinimi konusunda
karsilikliligin varligindan s6z edebilmek i¢in karsilikliligin kanuni ve fiili olmasi
gerekmektedir (Celikel ve Gelgel, 2005:61). Buna gore bir yabanci iilke vatandasinin
veya ticaret sirketinin iilkemizde tasinmaz mal edinmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaglarinin ve ticaret sirketlerinin de o ililkede tasinmaz mal edinmesine, kanun
ile hak taninmis olmasina ve bu hakkin da fiilen uygulanabilmesine baglidir. Burada
aranan karsilikliligin kanuni ve fiili karsiliklilik olmasi konusunda doktrin ve
uygulamada birlik vardir. Ayrica Bakanlar Kurulunun 29.05.1940 tarih ve 2/13394
sayil1 kararinda karsiliklilik ilkesinin bu sekilde anlasilmasi gerektigi agiklanmistir (

Boztosun ve digerleri [web], 2005 ).
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Tablo-54: Tirkiye’nin  karsiliklililk  uygulamasindan  bazi  ornekler ve
diistindiirdiikleri:
KARSILIKLILIGI ) TURKIYE’NIN O ULKE iLE
]}ULUNA‘N BAZI 0 ULKEDEKIi MEVCUT UYGULAMA KARSILIKLILIK
ORNEK ULKELER UYGULAMASI
Ingiltere Sadece kullanim hakki mevcut. Tam‘ ke}_rslhkhhgl var. Miilkiyetin
devri sz konusu.
. Israil’de toplam arazinin % 92’si devletin elinde
Israil olup sadece kiralanabilir. % 8’1 6zel miilke Tam karsiliklilik bulunuyor.
konudur.
Bir AB iilkesi olmasina ragmen, yabancinin
Polonya miilk edinebilmesi i¢in en az 5 y1l ikamet etmesi | Tam karsiliklilik bulunuyor.
gerekiyor.
Bir AB iilkesi olan Macaristan’da sadece 6zel C
Macaristan miilk alanlart ve 6 Hektara kadar olan alanlar Tam karsiliklilik var. Hicbir

satilabiliyor bunun digindakiler kiralaniyor.

siirlama yok.

frlanda Cumhuriyeti

7 yil ikamet sart1 araniyor.

Tam karsilikliligi bulunuyor. Her
hangi bir ikamet zorunlulugu yok.

Sinirda 100 km. kiyida 50 km.’lik bir bantta

Tam karsiliklilig1 bulunuyor. Her

Meksika miilk satig yapilmamakiadir, gzgigll bir sinirlama s6z konusu
. Ikamet etmeyenlere belli sinirlamalar Tam karsiliklilig1 var. Ikamet sart1
Brezilya

getirilmigtir.

bulunmuyor.

Japonya, Kanada

Belli bir siire ikamet sart1 getirilmistir.

Tam kargiliklilig1 var. Tkamet sart1
bulunmuyor.

Saskatchavan Eyaleti
Pozitif Ayrimcilik Suudi Arabistan’da Yabanciya Miilk Satist
Yapilmasi Yasaktir. Sadece Korfez Isbirligi Konseyi Uyesi
a) Suudi Arabistan Ulke vatandaglarina satig yapilabilir.
b) ABD New Jarsey Sadece “yabanciya dost iilke” vatandaslarina Tam k a‘rslhkhhgl bu{u nuyor. Her
. N . . hangi bir sinirlama s6z konusu
Eyaleti miilk edinme imkani tanimaktadir. degil
¢) Filipinler F11.1p.1n Ana}yasam da sadece miras yolu ile
edinime izin vermektedir.
Mullflyetln .kullanma Liibnan’da bir yabancinin uzun dénemli kira
Seklini Belirleme- . Lo .
sOzlesmesi ile bir tasinmazi kiralamasi yasaktir.
Sinirlama
Yunanistan’da adalarda ve kiyilarda belli
Adalar ve Kiyilarda mesafede satig yasaktir. Yine Meksika’da
Sinirlama smirdan 100 km. ve kiyidan 50 km.’lik bir seritte
yabancinin arazi edinmesi yasaktir.
Miilkiyet Hakki Degil Ingiltere’de tasinmaz miilk edinme mutlak Tam karsilikliligi bulunuyor. Her
Kullanim Hakk1 miilkiyet esasina gore olmayip, 49 ve 99 hangi bir sinirlama s6z konusu
Taniyanlar yilligina kullanim hakki seklindedir. degil

Hem Ikamet Etme Sart,
Hem de Ozel izine

Iran’da ikamet sartinin yaninda Disisleri
Bakanliginin 6zel izni istenmektedir.

Baglayanlar
ABD’de Xabancﬂarm toprak edinimi federal Tirkiye ABD uyruklu gercek
bazda degil eyaletler bazindadir. Alabama, Kisilere tam kareilikhilik
ABD Arkansas, Florida, india, Washington DC. gibi $ . 3
. .7 . muamelesi yapmakta, eyaletlere
eyaletler bu imkani tanirken, Michigan Eyaleti . S
. . . . gore herhangi bir sinirlama
ikamet sartini, Arizona ise belli sinirlamalar . .
L getirmemektedir.
getirmistir.
Kentsel alanda bir tasinmaz edinebilmek igin Tiirkiye’de tam karsilikliligt
Avustralya ikamet sahibi (1 yilda en az 200 giin iilkede bulunuyor her hangi bir sinirlama

bulunmus olma) sartini ariyor.

yok.
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6.3.1.1. Karsihkhhgin Uygulamasinda Ulkelerin Simirlamalarina  Dikkat
Edilmekte midir?

Yukaridaki tablolardan da anlasilacag1 iizere Tirkiye agisindan karsilikliligin
uygulamasinda iki husus dikkat ¢ekicidir. Bunlardan biri Ingiltere érneginde oldugu
gibi kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig iilkelerin miilkiyetin devredildigi
Tiirkiye’de tam karsilikliligin  bulundugunun kabul edilmesi, buna gore islem
yapilmasi, digeri de yine yukaridaki her iki tabloda ortaya konuldugu gibi bazi
ilkelerdeki bolgesel sinirlamalara ragmen sinirlama getiren ilkelerin Tiirkiye’de
ayn1 paralelde bir smirlama getirmeksizin bu {ilkelerin tam karsilikliliginin
bulunmasinin kabul edilmesi ve buna gore islem yapilmasidir. Kald1 ki, karsiliklilik
ilkesinin uluslararasi hukukta tiim otoritelerce lizerinde goriis birligine varilmig
bulunan tanimi, bir devletin kendi vatandasina yabanci bir devletin hak tanidigi
Olciide o yabanci devlet vatandasina kendi tilkesinde hak tanimasidir ( Esmer, 1983:
398 ). Bu bakimdan, uygulamada kendi vatandaslarina dahi taginmazlar iizerinde
miilkiyet ve diger ayni haklarin edinimi konusunda yasak koyan devletlerin kendi
vatandasia tamidigi kisithh hak edinme imkanlarin1 yabanciya da tanimalari, bu
devletlerle Tiirkiye arasinda tam karsiliklilik oldugunun kabulii i¢in yeterli olmamasi

gerekir.

6.3.1.2. Karsihkhlik flkesi ve Yabanci Uyruklu Ticaret Sirketleri:

5444 Sayili Kanun ile Degisik Tapu Kanununun 35. maddesine goére yabanci
tilkelerde kendi {ilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri, ancak o©zel kanun hiikiimleri c¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
tasinmazlar iizerinde sinirli ayni hak edinebilmektedirler. Kanuni sinirlamalar getiren
6zel kanunlar arsinda a- 2634 Sayili Turizm Tesvik Kanunu ( RG, 1982: 17635 ), b-
6326 Sayili Petrol Kanunu ( RG, 1954: 8659 ), c- 4737 Sayil1 Endiistri Bolgeleri
Kanunu ( RG, 2002: 24645 ) nu saymak miimkiindiir. Goriilecegi iizere, 5444 sayil
kanun ile yapilan degisiklik ile yabanci uyruklu tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz
miilk edinmelerinde yabanci uyruklu gercek kisilerde oldugu gibi bir karsiliklilik
sartina yer verilmemistir. Kisacasi, tiizel kisilerin miilk edinimimde karsiliklilik
aranmamaktadir. Sadece mevcut kanuni smirlamalara uymalar1 gerekmektedir.

Bununla beraber, yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi
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iilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine
Tirkiye’de tasinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve
sinirlamalar aranmamaktadir. Yine, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
tilkelerde kendi {ilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri disindakiler Tirkiye’de tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak
tesis edilememektedir. Esasen, giiniimiiziin kiiresel sermaye hareketleri i¢inde ve
Cok uluslu sirket (CUS) lerin sermaye yapilart i¢inde bunu uygulamanin imkani da
cogu zaman sdz konusu olamaz. Oyle ki, gelinen asamada CUS’lerin sermaye
yapilart da uluslararasi hale gelmistir. Bunun gibi karsiliklilik tanimina gore dahi
karsiliklilik kosulunu saglamayan bir yabanci devletin vatandaglarinin aramizda
karsilikliligin bulundugu kabul edilen bir devlette, bu devlet kanunlarina tabi bir
ticaret sirketi kurmak suretiyle, bu sirket aracilig1 ile Tiirkiye’de miilk edinmeleri her

zaman mumkindir.

6.3.1.3. Yabanc1 Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Miilk Ediniminde 4875 Sayih
Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu ile 5444 Sayih Kanunun Birlikte
Degerlendirilmesi:

Aslinda Tiirkiye yabanci uyruklulara taginmaz miilk edinimi konusunda yapilan
tartigmalarin odaginda “yabanci uyruklu gercek kisiler” den ziyade “yabanci uyruklu
olmakla beraber 4785 sayili kanun kapsaminda faaliyet gosteren yabanci sermayeli
tiizel kisi”lerin miilk edinmeleri bulunmaktadir. Yabanci sermayenin iilkemize
yatirim yapabilmesi bakimindan 4785 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu
gergekte tasinmaz miilk edinmek isteyen yabanci sirketlere herhangi kayda deger bir
sinirlama getirmemektedir. Bilindigi iizere lilkemizde halen yiiriirliikte bulunan 4875
Sayili Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanununun 3/d maddesinde “Yabanci
yvatirimcilarin - Tiirkiye'de kurduklart veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketlerin, Tiirk vatandaslarimin edinimine agik olan bélgelerde tasinmaz miilkiyeti
veya sumirlt ayni hak edinmeleri serbesttir”’ demek suretiyle, yabanci yatirimcilarin
Tiirkiye’de kurmus olduklar1 ya da istirak ettikleri sirketler yoluyla, tasinmaz edinimi
konusunda karsilikliligin saglanmasi da dahil her hangi bir sinirlama getirmemistir (
RG, 2003: 25141 ). 4875 sayili kanuna gore tek simirlayict nokta, Tiirk
vatandaslarinin edinimine agik olan bdlgeler sartinin yer almasidir. Kisacasi,

sermayesi yabanci olan bir sirket, Tiirkiye’de kurulmasi durumunda askeri yasak
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bolgeler ve giivenlik bolgeleri disinda bir Tiirk vatandasi gibi tasinmaz elde
edebilecektir. Bu kistasla birlikte ortaya ¢ikan, yabanci bir yatirimcinin Tiirkiye’de
diger Tiirk vatandaslari i¢in de alinmas1 yasak olan yerler disindaki yerlerden, sirket
kurarak istedigi oranda, serbest¢e tasinmaz edinebilecegi gercegidir ( Erten, 2005:
143 ). Oysa, 5444 Sayili Kanunla Degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesine gore
yabanci bir lilkede kurulmus olan sirket, diger kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla tasinmaz edinebilecektir. Goriilecegi iizere 5444 sayili kanun yabanci
sirketlerin tasinmaz miilk edinmesini kanuni sinirlamalara baglamisken, 4785 Sayili
Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununda sinirlama Tiirk vatandaglarinin tabi oldugu

kurallara baglanmustir.

6.3.1.4. 4875 Sayilh Kanun ve 2565 Sayih Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu:

Aslinda 4785 sayili kanun uygulamada 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunuyla da uyum saglamamaktadir. 2565 sayili kanun, askeri
yasak bolgeler, ozel giivenlik bolgeleri, askeri gilivenlik bolgeleri ve stratejik
bolgelerin kurulmasi kaldirilmas1 ve gerektiginde genisletilmesine iliskin esas ve
yontemleri diizenlemis, karsiliklilik sartin1 saglayan yabancilarin bu bdlgelerde
tasinmaz mal edinimleri, kiralamalari, ¢alismalar1 ve bu bolgelere gecici olarak
girigleri hakkinda genel kurallar getirmistir. 2565 sayili kanun yabancilarin soézii
edilen bolgelerde tasinmaz edinimi ve diger faaliyetleri ile ilgili genel bir diizenleme
olup tiim yabancilar1 kapsar niteliktedir. 4875 sayili kanun ise, dogrudan yabanci
yatirimlarin 6zendirilmesine, yabanci yatirimcilarin haklarmin korunmasi ile yatirim
ve yatirimcl tanimlarinda uluslararasi standartlara uyulmasina, dogrudan yabanci
yatirimlarin gerceklestirilmesinde izin ve onay sisteminin bilgilendirme sistemine
dontistiiriilmesine ve tespit edilen politikalar yoluyla dogrudan yabanci yatirimlarin
artirllmasina iligkin esaslar1 diizenlemektedir (RG, 1981: 17552). 4875 sayili kanun
dogrudan yabanci yatirimlara uygulanacak muameleleri kapsadigindan kanunun

muhatabi da 2. maddede tanimlanan yabanci yatirimcilardir.
Goriilecegi lizere 2565 sayili kanun ile getirilen hiikiimler kural olarak tiim

yabancilar1 (yabanci gercek kisileri, yabanci tiizel kisileri, yabanci ticaret sirketlerini)

kapsamakta iken, 4875 sayili kanun ile getirilen hiikiimler sadece yabanci
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yatirimcilart i¢ine almaktadir. 2565 sayili kanun karsiliklilik sartin1 saglayan tiim
yabancilarin askeri yasak bolge, giivenlik bolgeleri ve stratejik bolgelerde taginmaz
mal edinimini kisitlayarak genel bir kural koymus iken, 4875 sayili kanun bu genel
kurala yabanci yatirnmcilar agisindan bir istisna getirmis ve yabanci yatirimcilarin
Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tirk
vatandaslarinin edinimine acik olan bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni
hak edinmelerinin serbest oldugunu hiikme baglamis, karsiliklilik kosulu da
ongdrmemistir. Bu durumun uygulamada 6nemli tereddiitler ve sorunlar yarattigi

ortadadir®®.

6.3.1.5. Tiirk Vatandaslarina “Vize” Vermede Isteksiz Davrz.lnan Ulke
Vatandaslarmma “Karsihkhihk” Vardir Diye “Miilk Alma Imkami”nin
Saglanmasi:

Gilinlimiizde Tirkiye’de karsiliklilik ilkesine yapilan onemli bir elestiri de Tiirk
vatandaglarina “vize” dahi vermeyen {ilkelerin “karsiliklilik” vardir diye miilk alma
imkanin saglanmasidir. Yukaridaki bdlimde de aciklandigi gibi  kanunun
uygulanisinda karsiliklilik basli basina bir sorun olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Burada kanunun uygulanmasina getirilen énemli bir elestiri; her ne kadar hukuki ve
fiili anlamda karsiliklilik bulunmasina ragmen bu ilkenin Tiirk vatandaslari agisindan
kagit lizerinde kaldig1 ve tek yanli isledigidir. Bu elestiriyi kuvvetle 6ne siirenler
hakli olarak Tiirk vatandaslarina vize dahi vermeyen iilkelerle karsilikliligin
olmasmin uygulamada ne ifade edecegini sormaktadirlar. Giiniimiizde Tiirkiye nin
tapu kanunun uygulamasinda “tam karsilikliligi’kabul ettigi {lkelerin biiyiik
boliimiine birakin tasinmaz miilk edinmeyi, cesitli amagclarla o tilkeler gidebilmek

icin “vize” kuyruklarinda cogu zaman perisan olduklar1 goz ardi edilmemelidir.

0 Nitekim, Baymdirlik Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligiiniin 04.07.2005 giin ve 3149 sayili yazisinda da yer
verildigi gibi “Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Midiirliigii'nden alman 27/05/2005 tarih, 20901 sayili yazi ve eklerinden;
Artvin ili, Hopa ilgesi, Sarp Sinir Kapist yolunun 6. km'sinde Esenkiy1 koyili, Kopmus mevkiinde bulunan 6.Hudut Taburu,
1.Hudut Boligi Kopmus Kislas1 Askeri Giivenlik Bolgesi'nin 300 m. yakininda yer alan, Bakanlar Kurulu'nun 02/02/1992
tarih, 92/2706 sayili Karari ile "stratejik bolge" ilan edilip yabanci uyruklu kisilerin yetkili mercilerden izin almaksizin taginmaz
edinmelerinin yasaklandig1 alan igersinde, iizerinde bir depo ile bir binanin bulundugu, ii¢ ayr1 tapu halinde toplam 11.283 m?
yilizolgiimli taginmazin Papila J.C. Coal Dis Ticaret Limited Sirketi tarafindan satin alindigi, daha sonra anilan sirketin ve
tapularn J.C. Kémiir Sanayi Ticaret Ithalat ihracat Limited Sirketi'ne devredildigi, bu yeni sirketin ise %90 ve %10 hisseler
seklinde iki yabanciya ait oldugu, bu durumun 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu'na aykiri
oldugu, ancak 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu kapsaminda degerlendirildiginde hukuka aykiri bir durum
olmadig1 sonucuna varilabildigi, 2565 sayili Kanun'dan sonra yiirlirlige giren 4875 sayili Kanun'un 3/d maddesinin 6nceki
Kanun'a aykirilik teskil ettigi belirtilerek satis isleminin iptali i¢in dava ag¢ilip agilmamast konusunda Genel Miidiirliigiimiiz
goriisii istenildiginin anlasildigr belirtilerek konuyla ilgili Misavirligimiz goriisiinin Bagkanliginiza bildirilmesi talep
edilmektedir” denildikten sonra, yapilan hukuki degerlendirmede; islemde mevcut yasal diizenlemelere aykirt bir husus
bulunmadig1 yoniinde goriis bildirilmistir.
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6.3.2. imar Planlar1 ve Yabanci Uyruklu Gercgek ve Tiizel Kisiler:

Yabanct uyruklu gergek kisilerin tasinmaz miilk edinimlerinde dikkat edilmesi
gereken Onemli bir smirlama da yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin
“Tiirkiye’de isyeri veya mesken olarak kullanmak {izere ve sadece uygulama imar
plan1 veya mevziii imar plani i¢cinde bu amagclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlar1”
edinebilecekleridir. Esasen, Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin
sadece uygulama imar plani ya da mevzii imar planlar i¢inde konut ve isyeri olarak
ayrilmis alanlarda ve yine sadece konut ve igyeri olarak kullanmak {izere tasinmaz
miilk edinmeleri s6z konusu olduguna gore “tarim topraklari satiliyor” ya da “orman
alanlar1 yabancilara satiliyor” gibi bazi ¢evrelerce sik sik dile getirilen ve Tirk
toplumunu geren iddialarin kamuoyunda bdylesine yaygin bir sekilde dile
getirilmemesi gerekirdi. Burada incelenmesi gereken husus, gergekten yabancilarin
tasinmaz miilk satin almay1 arzu ettikleri alan ve bdlgelerde; a- Oncelikle imar
planlar1 var midir?, b- Satin alinmak istenen miilkler “imar planlarinda konut ve
igyeri alant i¢in de mi kalmaktadir? Bu iki sorunun aydinliga kavusmasi
gerekmektedir. Burada o6zellikle belirtilmesi gereken husus, karsiliklilik kurali
olmasma ve kanuni sinirlamalara uyulmasina ragmen yabancit uyruklu gercek kisi
tarafindan edinilecek tasinmaz miilkiin; konut ve igyeri amacina yonelik olmasi ve
Imar planlarinda veya mevzii imar planlarinda konut ve isyeri bolgesinde bulunmasi
gerektigidir. Kisacasi yabanci uyruklular tarafindan satin alinacak miilkler eger
uygulama imar plani veya mevzii imar i¢inde degilse miilk edinme hukuken yine
miimkiin olamayacaktir. Simdi burada arastirilmasi gereken; Ulkemizde biitiin
yerlesim birimlerinde imar plan1 var midir? Imar plan1 bulunmayan yerlerde miicavir
alan ve koylerde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere miilk satis1 yapilmakta
midir? Bu satiglar nasil gerceklesmektedir? Gibi sorular ve siiphesiz bunlara

verilecek saglikli cevaplardir.

6.3.2.1. Belediye ve Miicavir Alan Simirlar1 i¢inde imar Plam:

Icisleri Bakanlig1 iller idaresi Genel Miidiirliigiiniin 31.08.2007 tarihli verilerine gére
diizenlenen EK-I’de bulunan tablodan da goriilecegi iizere, halen Tiirkiye’de 16

bliyiiksehir belediyesi, 65 il belediyesi ile 101 biiyiiksehir ilge belediyesi, 283
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ilkkademe belediyesi, 749 Ilce belediyesi, 2011 belde belediyesi ile belediye siirlari
icinde de toplam 18 013 mahalle ile yine belediye ve miicavir alanlar i¢inde toplam
47 041 bagh olarak adlandirilan kiigik yerlesim birimi bulunmaktadir®' ( iB,
31.08.2007 ). Simdi burada sorulmasi gereken soru, gerek biiyiiksehir gerekse il, ilce
ve belde belediyelerinin miicavir alanlari ile birlikte halihazirda imar planlarinin olup
olmadigi, eger imar planlar1 var ise bu planlarda 5444 sayili kanunda ifadesini
buldugu gibi konut ve isyeri olarak belirlenmis alanlarin bulunup bulunmadig ile bu
alanlarin tapu kiitiiklerine tescil edilmis olup olmadiklaridir. Bu sorulara ne yazik ki,
hemen olumlu cevap verilememektedir. Ulkemizde halen 6zellikle kurulusunu yeni
tamamlamis cok sayida belde belediyesinin imar planmin Iller Bankasi Genel
Miidiirliglince yapim calismalarina daha yeni baslandigi, bu amacla ihale islem
stirecinin devam ettigi de bilinmektedir. Bu bakimdan 5444 sayili kanunun amir
hilkkmii olarak imar plan1 olmayan, imar planinda konut ve isyeri alanlar
belirlenmemis belediye ve miicavir alanlarda yabanciya tasinmaz miilk satisinin
yapilmas1 miimkiin degildir. Kaldi ki, tapudaki islem siireci i¢inde ilgili tapu
miudiirligiince satis1 yapilan tasinmazin hangi amagla kullanilacaginin yaninda imar
planinda “konut ve igyeri” olarak ayrilmig alanda bulunup bulunmadig ilgili
belediyeye resmi bir yazi ile sorulmakta olup belediye imar miidiirliigiinden alinan
teyide gore satis islemine baslanmaktadir. Ancak iilkemizde belediye ve 6zellikle
miicavir alanlarin biiylik bir boliimiinde heniiz iist 6lgekli planlarla uyum icinde
yapilmis imar planlar1 bulunmadigindan, uygulamada imar plan1 bulunmayan
belediye ve miicavir alanlarda “mevzii imar plan1” yapilarak, yabanci uyruklularin

taleplerinin karsilanmaya calisildig: goriilmektedir.

6.3.2.2. imar Plam1 Bulunmayan Belediye ve Miicavir Alanlarda Mevzii Imar
Plani:

Mevziii imar plani mevcut imar plan1 siirlart disinda olup bu planla biitiinlesmeyen
bir konumda bulunan alanlar {izerinde hazirlanan ve sosyal ve teknik alt yap1
ihtiyaglarmi kendi biinyesinde saglamis olan plandir (RG, 1985: 18916). Oyle ki,
3193 Sayili Imar Kanunu ( RG,1985: 18749 ) dogrultusunda yiiriirliige konulan Plan

5747 Sayil "Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde Tlge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanunla Tirkiye, 16 biiyiiksehir, 142 biiytiksehir ilgesi, 65 il, 750 ilge, 1130 belde belediyesi olmak tizere toplam 2103
belediyeden olusmaktadir (RG, .2008 : 26824 Miikerrer say1).
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Yapimmina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte de agikga ifadesini buldugu gibi mevzii
imar planlari; mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim
alanlarinin kullanima acilmasi gereginin ve smirlarmin ilgili idarece belirlenmesi
halinde, yonetmelikte hiikiim altina alinan plan yapim kurallarina uyulmak iizere
yapimi1 miimkiin olan yiiriirliikteki her tiir ve 6lgekteki plan sinirlart disinda, planla
biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarini kendi biinyesinde
saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planlaridir ( RG, 1999: 23804 ). Gergekte bir
bolgede imar plan1 yapmanin her seyden 6nce ana amaci, o bolgede yerlesilebilirlik
ilkesi ve tagima kapasitesi goz oniinde bulundurularak koruma kullanma dengesinin
saglanmasi, makro dlgekteki niifus dagilimi ve yogunluk kararlarinin verilmesi, kisith
dogal kaynaklarin artan yerlesik niifusun ekonomik ve sosyal yapisini gii¢lendirerek,
artan niifusun ihtiyaglarini karsilayacak bigimde kullanilmasini saglayarak dogal,
tarihi, kiiltiirel ve ¢evre degerlerinin korunmasi ile basta tarim alanlar1 olmak iizere
SIT alanlarinin, orman alanlarinin ekolojik agidan korunmasi gerekli alanlarin, sulak
alanlarin, kiy1 alanlarinin ve benzeri alanlarin ilgili mevzuatinda 6ngoriilen kurallar
cergevesinde kullanim1 ve korunmasi ve bolgedeki mevcut ve gelecekteki
yatirimlarin koordineli olarak kullanima sunulmasini saglamaktir. Ancak, gliniimiizde
ne yaziktir ki, bir cok belediyenin hemen {iist 6l¢ekli planlarla uyum iginde plan
biitlinliglini umursamayarak mevzii imar plant yapma yolunu tercih ettikleri
goriilmektedir. Bu ise, disiplinsiz, gelisi giizel, birbiri ile baglantis1 olmayan, sosyal
ve teknik alt yapi sorunlart ¢oziimlenmemis bir yapilasmayr da beraberinde
getirmektedir. Ulkemizde bir yandan heniiz imar plan yapimi gergeklesmemis, diger
yandan da gerek st Olcekli planlarla uyumsuzlugu basta olmak iizere cesitli
nedenlerle mevcut imar planimin yiriirliigli durdurulmus c¢ok sayida belediye ve
miicavir alan bulunmaktadir. Bu durumda toplumun genel yerlesme ihtiyaglar
dogrultusunda yapilagma talep ve imar islemleri belediye meclislerinde kabul edilen
mevzii imar planlart yapilarak ¢oziimlenmektedir. Yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilerin giderek artan tasinmaz miilk taleplerinin imar plani bulunmayan bdlgelerde
mevzii imar plan yapimlarint arttirdigi bir gergektir. Sik sik yapilan mevzii imar
planlar1 da yasanilan mekanlart daha “sagliksiz ve kimliksiz” bir hale
dontistirmektedir. Ancak, burada unutulmamasi1 gereken husus, buradaki

sorumlulugun ne yaziktir ki, imar plan disiplininden tamamen uzaklasarak, siyasi
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saiklerle ve kiigiik ¢ikarlarla hareket ederek, yasanilan mekanlar1 hem “sagliksiz ve
kimliksiz” beton yiginlar1 haline dondiiren, hem de icinde yasanilan ¢evreyi tahrip
eden kisi, kurum ve sorumlularin yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisiler olmayip,
imar plan1 yapma, onaylama yetki ve sorumlulugunda bulunan gorevlilerimizde
olmasidir. Hatta bu konuda birakin yabanci uyruklulari suglamayi, tam tersine
yabanci uyruklularin taginmaz miilk talep ederken koyduklari ilkelerle mevzii imar
planlartyla plansiz yapilasmalarin Oniine ge¢gmeye calistiklart yolunda bir kanaatin

oldugunu séylemek dahi miimkiindiir.

6.3.2.3. Koylerde Yabanci Uyruklu Gercgek Kisilerin Miilk Edinimi:

Esasen Tapu Kanunun 35. maddesinin ilk bi¢iminde, sadece yabanci uyruklu gergek
kisilere tasinmaz edinme hakki taninmis, yabanci ticaret sirketleri bu haktan yoksun
birakilmiglardir ( RG, 1934: 2892 ). 1924 yilinda yiiriirliige giren 18 Mart 1924
giinlii, 442 Sayili K6y Kanununun 87. maddesi ile yabanci gergek ve tiizel kisilerin
koylerde taginmaz edinimi tiimiiyle yasaklanmistir ( RG, 1924: 68 ). Bu hilkme gore,
belediyelerin miicavir alanlarinda dahi yabancilar tasinmaz mal edinememektedirler.
Getirilen bu smirlamalar 1984 yilina kadar stirmiis, 21.06.1984 tarihli ve 3029 sayili
kanun ile 18.03.1924 tarihli ve 442 Sayili1 Koy Kanununun 87 nci maddesine eklenen
fikra ile 442 Sayili Koy Kanunun 87. maddesinde yer alan “yabancilarin (yabanci
hakiki sahis, cemiyet ve sirketin) kdylerde arazi ve emlak almalar1 yasaklanmigtir”
yolundaki hiikmiinii de degistirerek, Bakanlar Kuruluna yabancilarin kdylerde arazi
ve emlak edinmelerinin yolunu agmistir. Ancak Anayasa Mahkemesi bu kanunu 13.
06. 1984 giin ve 1984/14 esas, 1985/7 karar sayil1 karariyla iptal etmistir ( RG, 1985:
18582 ). Bunun iizerine kdylerde yabanci uyruklulara taginmaz miilk edinimine
imkan vermek tizere 22. 04.1986 giinlii, 3278 sayili kanun ile 442 Sayili Koy
Kanununun 87. maddesinde yapilan degisiklik ile ( RG; 1986: 19099 ) miitekabiliyet
sart1 bile aranmaksizin yabancilara (yabanci iilkeye ve halkina) kdylerde dahil miilk
satig1 esasini getirilmis, bu hakkin taniacag tilkelerin ve uyruklularinin saptanmasi
yetkisi Bakanlar Kuruluna birakilmis, Anayasa Mahkemesi 09.10.1986 giin ve
986/18 esas, 986/24 karar sayili karartyla, 3278 sayili bu kanunu tekrar iptal etmistir
( RG, 1987:19358 ). Kdylerde tasinmaz miilk satisinin yeniden iilke giindeme
gelmesi 19.07.2003 tarihli 4916 sayili kanunla olmustur. Kanun 19. maddesi ile
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22.12.1934 tarihli ve 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesini degistirilip
yeniden diizenlenerek yabanci uyruklu gergek ve tiizelkisilere kdyler de dahil olmak
tizere iilkemizde tasinmaz miilk edinme hakki verilmistir ( RG,:2003 25173). 4916
sayili kanun ile getirilen bu degisiklikler de digerleri gibi Anayasa Mahkemesince
Anayasaya uygun bulunmayarak iptal edilmistir ( RG, 2005: 25797 ). Ancak bu siire
zarfinda bugiin “yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere miilk satis1” ile ilgili
tartismalarda yogun bir sekilde giindeme getirildigi gibi basta tarim alanlari1 olmak
lizere herhangi bir sinirlamaya tabi tutulmaksizin yabancilar tarafindan yogun
alimlarla karsilasilmistir. Bu donemde 6zellikle Akdeniz sahillerinde 6zellikle kdy
yerlesimlerinin de yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisiler tarafindan yogun bir miilk
talebinin yasandigi yillardir. Sinirsiz miilk taleplerinin ve ¢arpik yapilagsmanin yol

actig1 gelismeler bu donemde sik sik basina da yansimistir.
6.3.2.4. 5444 Sayilh Kanun ve Kéylerde Tasinmaz Miilk Edinimi:

Bilindigi gibi iilkemizde belediye ve miicavir alanlarda imar planlari, kdy yerlesim
birimlerinde de “kdy yerlesim plan1” olarak adlandirilan planlar mevcuttur. Her tiirlii
yapilagsmanin bu planlara uygun olmas1 gerekir. Burada oncelikle sorulmasi gereken
soru Tiirkiye’de 34 404 koy ile bu koylere bagli 47 041 ile yine 18 013 mahalle
olmak iizere toplam 99 458 koy yerlesim birimimde olmasi gereken “kdy yerlesim
planlart”nin bulunup bulunmadigidir. Koy yerlesim yerlerinde her tiirlii imar
hareketleri Belediye ve Miicavir Alan Smirlar I¢inde ve Diginda Plan1 Bulunmayan
Alanlarda Uygulanacak Imar Yonetmeliinin  amir hiikiimlerince yerine
getirilmektedir ( RG, 1985: 18916 ). Kdylerde her tiirlii yapilasma bu yonetmelik
kapsaminda gerceklestirilmektedir. Ancak, kdy yerlesimlerinde “koy i¢i iskan plan1”
ya da “kdy yerlesim planin”nin bulunmasi yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisilere
koylerde tasinmaz miilk edinimini vermemektedir. 5444 sayili kanun kdylerde
tasinmaz miilk edinimini uygulama imar plan1 ya da mevzii imar planinin varligina
baglamistir. Ulkemizde halen koylerin ¢ok biiyiikk bir béliimiinde imar plam
bulunmamaktadir. Ulke geneline sadece bir érnek olmasi bakimindan Tiirkiye’nin
Baskenti Ankara’daki kdy yerlesim planlarinin mevcut durumu tilkenin bu alandaki

gelismesinin de bir gostergesidir.
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Tablo-55:Ankara’da belediye miicavir alan sinirlar1 disinda (kdylerde) imar plani:

ABS Belediyesi ve Miicavir lan |Plan Plam Miicavir Alan Disinda
Miicavir Alan Disindaki Yapilan Yapilmayan Koy | Plam1 Bulunan Kéylerin
Disinda Kalan ilgeler | Koy Sayis Koy Sayis1 | Sayisi Orami (%)

AYAS 5 2 3 40

BALA 27 11 16 40,74

BEYPAZARI 64 3 61 4,68

CAMLIDERE 39 3 36 7,69

EVREN 9 6 3 66,67

GOLBASI 5 2 3 40

GUDUL 23 2 21 8,70

HAYMANA 66 6 60 9,10

KALECIK 26 2 24 7,69

K.HAMAM 53 2 51 3,77
NALLIHAN 74 1 73 %1,35
POLATLI 82 27 55 % 32,93

S.KOCHISAR 43 9 34 % 20,93

TOPLAM | 516 76 440 % 14,73

(Kaynak: Ankara Il Ozel Idaresi Genel Sekreterligi, 26.07.2007)

Baskent Ankara’da mevcut toplam 516 kdy yerlesiminde halen 440 kdyiin imar plani

bulunmamaktadir. Imar plani bulunan kdylerin orani ise sadece % 14,73tiir. Yine

ozellikle tasinmaz miilk talebinin bulundugu Akdeniz sahil bandindaki belediye kdy

yerlesimlerinin halihazirda imar planlar1 yeterli diizeyde degildir.

Tablo-56:Tiirkiye’de Ozel Cevre Koruma Bolgelerinde Imar Planlari:

OZEL CEVRE Belediye Koy Imar Plam Plami imar Plam

KORUMA Sayisi Sayis1 Olan Koy Olmayan Olmayan

BOLGELERI Sayisi Koyler Kaoylerin

Oran(%)
GOKOVA 2 5 3 2 400
DATCA-BOZBURUN 2 17 5 12 70.5
BELEK 7 5 - 5 100
UZUNGOL 1 3 - 3 100-
FOCA 1 - - - --
IHLARA 3 8 - 8 100
GOLBASI 1 9 9 -
PAMUKKALE 3 2 2 - -0
KOYCEGIZ-DALYAN 4 13 2 11 84.63
TUZ GOLU 36 56 - 56 -100
PATARA 5 3 3 - -
KEKOVA 1 3 - 3 100
GOKSU 5 7 - 7 100
FETHIYE-GOCEK 6 3 3 - -
TOPLAM( 14 OZEL 77 137 18 119 86.8

CEVRE BOLGESI)

(Kaynak: Cevre ve Orman Bakanligi, Ozel Cevre Kurumu Bagkanligi, 20.07.2007 )
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Yukaridaki Ozel Cevre Bolgeleriyle ilgili tablodan da gériilecegi iizere, iilkemizin
Fethiye, Kekova, Patara, Kdycegiz Dalyan, Goksu, Belek, Ihlara, Foca, Datca
Bozburun ve Gokova gibi aynm1 zamanda Tiirk turizminin en Onemli sahil
yerlesimlerini igine alan 6zel ¢evre bolgelerinde her ne kadar belediye yerlesim
birimlerinde onanli imar planlari mevcut ise de 6zel ¢evre koruma bdlgesinde yer
alan ve hepsi de “deniz kum giines” tliggeni i¢inde bulunan 119 kdy yerlesim yerinin
imar planinin heniiz olmadig1 goriilmektedir. Siiphesiz bunun pratikteki anlami
“toprak ranti”nin mukayeseli olarak olduk¢a yiiksek oldugu bu yerlesim yerlerinde
yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk satabilmek igin plan
biitlinliigii olmayan, gelisiglizel mevzii imar planlar1 yapilmasidir. Siiphesiz belediye
ve miicavir alan sinirlan i¢cinde kanunun emredici hiikmii olan karsiliklilik ilkesi ve
diger kanuni sartlar yerine getiriliyorsa ve yabanci uyruklularin taginmaz miilk
talepleri de belediye ve miicavir alanlarda gecerli olan imar planlar i¢cinde, konut ve
igyeri olarak ayrilmis bolgelerde kaliyorsa yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin
miilk edinmelerinin yliriirlikteki mevzuata uygun oldugu aciktir. Ancak, genelde
tasinmaz miilk edinimleri 6zellikle sahil bolgelerinde ve biiyiik boliimii kdy sinirlar
icinde kalmaktadir. Kanunun amir hilkmiine gore yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilerin koylerde tasinmaz miilk satin alabilmesinin yolu koéylerde imar plani
bulunmasina ya da bu koylerde usuliine gore yapilmis ve ilgili makam ve merciler
tarafindan onaylanmis mevzii imar planinin varhigina baghdir. Oysa yukaridaki
tablolardan da goriilecegi tlizere, Tiirkiye’de mevcut koy yerlesimleri ne yaziktir ki

heniiz imar plani olarak adlandirilabilecek yerlesim planlamalardan yoksundurlar.

Ulkemizde yiiriirliikteki mevcut mevzuata gére mevzii imar planlari belediye ve
miicavir alanlarda belediye meclisleri tarafindan, koy sinirlar iginde ise valilikler (il
ozel idaresi genel sekreterlikleri) tarafindan yapilmakta ve 5302 Sayili il Ozel idaresi
Kanunun 10/c maddesi geregince Il genel meclisi tarafindan onaylanarak, yiiriirliige
konulmaktadir ( RG, 2005: 25745). Bu bakimdan yabanci uyruklu gercek ve tiizel
kisilerin taginmaz miilk edinme taleplerinin yerine getirilmesi sirasinda 6zellikle imar
planlarin1 yapma konusunda yetkili ve sorumlu olan mercilerin plan biitiinliigiiniin

korunmasina 6zen gostermeleri gerekmektedir.
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6.3.3. Korunmasi Gereken Hassas Alanlar ve Stratejik Yerlerde Miilk Edinimi:

Halen yiiriirlikte bulunan 5444 sayili kanun ile getirilen bir 6nemli sinirlama da
kanunun 7. fikrasinda agik¢a hilkkme baglandigi gibi, “Yabanci uyruklu gergek kisiler
ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, SIT alani, inan¢ ve Kkiiltiirel
ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar ile flora ve
fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde
kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve smirli ayni hak
edinemeyecekleri alanlari ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinath
harita ve planlar1 igeren teklifi {izerine belirlemeye ve yabanci uyruklu gercek
kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizolglimiine gore %
05’1 gegmemek tizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkili olmasidir. Her ne kadar
Anayasa Mahkemesince iptal edilen ve 5444 sayili kanunla yeniden diizenlenen
22.12.1934 tarihli ve 2644 Sayil1 Tapu Kanununun 35. maddesinin birinci fikrasinin
dordiincii tiimcesinde yer alan “Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizél¢timii miktarini

2

otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.” ibaresi ile yedinci

(13

fikrasinin ““... ve yabanci uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
tasinmazlarin, illere ve il yiizél¢limiine gore % 05’1 gegmemek iizere oranini
tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” bolimii Anayasa Mahkemesinin 11. 04. 2007
tarihli 2006/35 esas sayili ve 2007/48 karar sayili karari ile iptal edilmis ise de,
.yabanci1 uyruklu ger¢ek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden,
SIT, inang ve Kkiiltiirel &zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar ile 6zel
koruma alanlar1 ve flora ve fauna 0zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas
alanlar ile stratejik yerlerde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisiler tasinmaz ve
stnirli ayni hak edinemeyecekleri aciktir. Burada kanun bu konuda Bakanlar
Kuruluna “edinebilecekleri alan™ ile ilgili bir yetki vermistir. Bu sonuca nasil
ulasiimaktadir? Burada yer alan “sulama, enerji, tarim, maden, SIT, inang ve kiiltiirel
Ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar ile 6zel koruma alanlar1 ve flora ve
fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlar ile stratejik yerlerin”
konut ve isyeri amagli yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisilere satig yapilabilmesi

icin her seyden once karsiliklilik ve ilgili kanunular izin verse bile uygulama imar
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plan1 ya da mevzii imar planlarinin olmasi, satin alinacak tasinmazlarin da imar
planlar icinde konut ve igyeri amagh alanlar i¢cinde bulunmasi gerekecektir. Oysa
giiniimiizde yiiriirliikte bulunan ¢esitli kanunlar ile sayilan bu alanlar dogal koruma
alanlar1 haline getirilmistir. Bugiin iilkemiz agisindan 6nemli olan “Gnemli doga
alanlar1” olarak adlandirilan ve yiiriirliikkte bulunan gerek uluslararasi gerekse ulusal
diizeyde daha once yiiriirliige girmis ¢ok sayida mevzuatla neredeyse ‘“koruma”
altina alinan bu bdlgelerin cesitli gerekcelerle imara acilmasinin 6niine gecilerek,
tahrip edilmesinin &nlenmesidir. Ulkemizde, gerek Diinya Kiiltiirel ve Dogal
mirasinin Korunmasina Dair S6zleseme ( RG, 1983: 17959 ), Avrupa’nin Yaban
Hayat1 ve Yasam Ortamlarini Koruma Sozlesmesi ( RG, 1986: 19968 ), Barselona
Sézlesmesi ve Akdeniz’de Ozel Koruma Alanlarina Iliskin Protokol ( RG, 1986:
19968 ) ile ézellikle Sukuslar1 Yasama Ortami Olarak uluslararas1 Oneme Sahip
Sulakalanlar Hakkindaki S6zlesme (Ramsar Sozlesmesi) ( RG, 1994: 21937 ), AB
Kuslar1 Koruma Yonetmeligi (79/409/Eec) ve AB Habitatlar1 ve Tiirleri Koruma
Yonetmeligi (92/43 Eec) ( RG, 1984: 18318 ), gerekse yine basta 2873 Sayili Milli
Parklar Kanunu ( RG, 1985: 18132), 4915 Sayili Kara Avciligi Kanunu (RG, 2003:
25165), 6831 Sayili Orman Kanunu (RG, 2004: 25511), 1380 Sayili Su Uriinleri
Kanunu ( RG, 1973: 13799 ) ile Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu (RG,
1973: 3386 ) gibi diizenlemelerle iilkemizdeki 6nemli doga alanlarimi her tiirlii
tehdite kars1 korumaya ¢alismaktadir ( ODA, 2007: 69 ). Siiphesiz, yabanci uyruklu
gergek ve tiizel kisilerin yogun tasinmaz miilk satin alma talepleri tehdidi tetikleyen
ana unsurlardan biridir. Bu nedenle Tiirkiye’nin 6nemli doga alanlarinin tahribini
Onlemenin yolu, “sulama, flora-fauna, tarim, inan¢ ve Kkiiltiirel gibi oOzellikleri
nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarin ve stratejik yerlerin” oncelikli olarak

belirlenmesi, haritalanmasi ve tapu kiitiiklerine serh konulmasidir.

6.4. iIL YUOZOLCUMLERININ % 05INE KADAR TASINMAZ MULK
EDINEBILME:

5444 sayili kanunun 7. fikrasinda yer alan “...ve yabanc1 uyruklu gerg¢ek kisilerin il
bazinda edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il yiizol¢limiine gore % 05°1
gecmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir." ibaresi Anayasa
Mahkemesinin 11.04.2007 tarihli ve 2007/48 sayili karar1 ile resmi gazetede

yayimlanmasindan itibaren {i¢ ay sonra yiirlrliige girmek iizere iptal edilmistir.
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Anayasa Mahkemesi yine 5444 sayili kanunla verilen Bakanlar Kurulunun yabanci
gercek kisilerin, il ylizél¢limiiniin % 05’ine kadar miilk edinebilmeleri i¢in yapilan
yetkilendirmeyi de “yetki ancak bir kanunla verilebilir” gerekgesiyle iptal etmistir.
Anayasa Mahkemesi, “yabancilara yapilacak toplam satig, o ilin yiizél¢imiiniin %
05’ini gecemez” seklindeki diizenlemenin de yeniden ele alinmasini istemistir. Oyle
ki 5444 sayili kanunun mevcut haliyle “% 05 sinirinda bir belirsizlik bulunmaktadir.
Anayasa Mahkemesi, “% 05’lik smirin o ilin ylizél¢imiiniin % 05’1 mi, tapulu
arazilerin % 05’1 mi, yoksa yabancilara satilabilecek arsalarin % 05’1 mi oldugunun
kesin olarak ifade edilmesinin” gerekliliginin 6nemini bu bozma karariyla ortaya
koymustur. Bu konu cesitli yonleriyle 6nemlidir. Gergekte, yabanci uyruklulara
iilkemizde edinebilecekleri tasinmaz miktarlarini 6nemli bir sinirlama getirmek
amactyla konulan bu kosul bilimsel 6l¢iitlerden uzak, amacina hizmet edemeyecek
olan bir uygulama durumuna dismistiir. Bilindigi tizere il ylizolglimii, orman
alanlarini, sulama alanlarini, kayaliklari, cayir alanlar1 gibi 6zel miilkiyete konu
olamayacak alanlar1 da kapsar. Dolayisiyla, tiim il yiizél¢limiiniin % 05’1 alinarak
yapilan bir uygulama neticesinde il’deki yerlesime ag¢ik alanlarin tamami yabanci
hakimiyetine gecebilir. Ozellikle Artvin, Hakkari, Trabzon, Rize gibi yiizol¢iimiin
bliyiik bir boliimii daglik olan yerlerin tamamina yakini yabancilarin eline gegebilir.
Ayrica, bu smirlama ilge ya da koy bazinda degil de il bazinda oldugundan
uygulamada bir ilge, kdy ya da mahallenin tamami yabanci miilkiyetine gecebilir. Bu
kapsamda Mugla ili 6rnek olarak verilebilir. Mugla il yuzolgimii 1 271 600
hektardir. Bu miktarin % 05°i 6350 hektardir. imar plani alani1 ise 1068 hektardir. Bu
verilere gore, Mugla il ylizol¢limiiniin % 05’1 ilin imar planinin yaklasik 6 kati
biiytikliigiinde oldugu, bu oranin sadece Mugla merkezi degil tiim il¢elerinin de imar

planini kapsadig1 goriilmektedir ( HKMO, 2006 ).

6.5. KiSi BASINA MILLi GELiR FARKLILIGI VE “FIRSATLAR ULKESI
TURKIYE”:

AB iilkelerinde satin alma giicii paritesine gore kisi basina milli gelir incelendiginde,
2005 yilinda Liksemburg 58.900 euro ile birinci sirada yer almaktadir.

Liiksemburg’un ardindan Irlanda (32.600 euro), Hollanda (29.500 euro) ve
Avusturya (28.900 euro) en yliksek kisi bast gelire sahip olan iilkelerdir. AB-15
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iilkelerinden sadece Yunanistan (19.700 euro), Ispanya (23.000 euro) ve Portekiz’de
(16.700 euro) 23.500 euro olan AB ortalamasinin altinda gergeklesmistir ( Dilekli,
Eraslan, 2007: 31 ). EK-J’de bulunan tablo bize Tiirkiye’de en fazla tasinmaz miilk
edinen AB tiyesi iilkelerin refah diizeylerinin Tiirkiye ile kiyaslanmasinin heniiz s6z
konusu olamayacagini gostermektedir. Satin alma paritesine gore kisi basina diisen
gelir rakamlarinda biiyiik bir farklilik bulunmaktadir. AB {iyesi iilke vatandaslarinin
Tiirk vatandaslarina nazaran ortalama yillik gelirlerinin 4-5 kat daha fazla olmasi,
alim giiciiniin de o oranda yiiksek oldugunun bir gostergesidir. Siiphesiz satinalma
giicli paritesine gore iilkelerin kisi bagina diisen yillik gelir kalemlerinin bu derece
farkl1 olmasinin iilkeler agisindan ifade ettigi anlamlar farklhidir. Kisi basina diisen
yillik gelirleri Tirkiye’den birka¢ misli durumda bulunan iilkelerin vatandaslar
bakimindan Tiirkiye sadece tasinmaz gayrimenkiil ediniminde degil her bakimdan
kendi iilkelerine gore birka¢ misli daha ucuzdur. Bunun tersi olarak, yillik gelirleri
birka¢ misli daha diisiik olan Tiirk vatandaslari1 agisindan ise, bu iilkelerde yine basta
tasinmaz miilk edinmek basta olmak iizere, her tiirlii malin fiyat1 daha pahaliya
gelmektedir. O nedenle yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisiler bakimindan
Tiirkiye’de tasinmaz miilk satin alarak yerlesmek daha cazip durumdadir. Taginmaz
miilk edinimindeki diger biitiin sartlar esit olsa bile kisiler arasindaki gelir farklilig
nedeniyle, yabanci uyruklu iilke vatandaslarinin edindikleri taginmaz miilklerin orani
Tiirk vatandaslarinin bu iilkelerde edinebildikleri tasinmaz miilklere gore ¢ok daha

fazla olabilmektedir.

6.6. AB UYESI ULKELERDE TASINMAZ MULK EDINEN TURKLER:

1960’11 yillardan bu yana cesitli nedenlerle basta Almanya, Fransa, Belgika ve
Hollanda olmak {izere Avrupa’nin cesitli ililkelerine giden ve bir siire sonra “misafir
is¢i”statlistinden kurtularak bulunduklar {ilkelere yerlesmeye baslayan Tiirkler
sliphesiz birikimlerini baglangicta Anadolu’da yatirnm yaparak degerlendirirken,
zamanla gittikleri iilkede kalici olmaya karar vermeleriyle beraber, bulunduklar
iilkelerde bir yandan entegrasyon siirecinin hizlanmasi, o6te yandan maddi
imkanlarinin ve birikimlerinin bir sonucu olarak tasinmaz miilk edinmeye de

baslamislardir. Giiniimiizde Avrupa’da yasayan Tiirkler arasinda son zamanlarda mal
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ve miilk sahibi olma egiliminin gittikce giiclendigi goriilmektedir. Oyle ki, 2006 y1l1
icinde yapilan bir arastirmada AB {ilkelerinde konut sahibi olan Tiirklerin sayisinin
255.000’e ulastig1, oransal olarak bu saymin da % 25,2’ye tekabiil etmekte oldugu,
kisacas1 halen Avrupa’nin ¢esitli iilkelerinde yasayan Tiirk uyruklu gercek kisilerin

% 25,2’sinin kendilerine ait en az bir konutunun bulundugu ortaya konulmustur (

Sen, 2007: 44).

Tablo-57:AB iilkelerindeki Tiirk hanelerin miilkedinimlerinin yillara gére dagilimu:

Niifus 2000 2002 2004 2006
;(;lzatandasla“nm Toplam 2.670.000| 2.500.000|  2.460.000 | 2.400.000
AB Ulkesi atandaghgma Gegen | 29 1601 1270.000|  1.450.000 | 1.620.000
Turkler

AB Ulkelerindeki Toplam Tirk | 5 1) 300| 3.770.000]  3.910.000 | 4.020.000
Kokenli Niifus

Toplam Tiirk Kokenli Hane 865.000|  944.000 976.000| 1.011.000
Egﬁ‘e” Sahibi Tiirk Kokenli 145.000|  180.000 200.000| 255.000
Konut Sahibi Hanelerin Oran1 16,8 19,1 20,5 25,2

(Kaynak:Tiirkiye Arastirmalar1 Vakfi, 2006)

Avrupa’daki Tirklerin en yogun yasadiklar1 iilke Almanya, gayrimenkul edinme
konusunda oOncii rol oynamaktadir. Bu iilkede emlak¢isindan muhasebecisine,
mimarindan insaat firmasina kadar konut sektoriinde faaliyet gosteren ¢ok sayida
Tiirk girisimci bulunmaktadir. Ozellikle biiyiik konut envanterine sahip olan Alman
isletmeleri, ellerindeki bu konutlar1 Tiirk emlakgilar iizerinden pazarlamaktadirlar.
Tirkler sadece mevcut ev ve daire degil, ayn1 zamanda yeni konut yaptirarak veya

satin alarak Almanya’da gayrimenkul edinmektedirler.

7. TURKIYE NE YAPMALI?

Oncelikle belirtilmesi gereken husus, Tiirkiye’de yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilerin taginmaz miilk edinmelerinde yukarida siralanan ve uygulamadaki sorun
alanlar1 olarak belirtilen olumsuzluklarin yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerden
degil, bizzat bu konularda yetkili ve sorumlu olan ilgili kamu kurum ve

kuruluglarinin uygulamalarinin bir sonucu oldugudur. Dolayisiyla sorunlarin ¢éziimii
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Tirkiye’nin kendi iginde aranmalidir. Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin
tasinmaz miilk edinimleri ile ilgili yasanan siliregte bugiin toplumun biiyiik
boliimiinde var olan kaygi ve endiselerin giderilmesinin yolu da asagida genel
hatlartyla siralanan tedbirlerin alinmasindan gegmektedir.

7.1. KANUNI DUZENLEMELER BAKIMINDAN ALINMASI
GEREKEN TEDBIRLER:

7.1.1. Kanunun Uygulama Yonetmeligi Eksikligi:

5444 sayili kanunda hakkinda bosluk bulunan bazi hususlarin Yonetmelikle
diizenlenecegi ongoriilmedigi i¢in giiniimiizde 5444 sayili kanunun uygulanmasinda
karsilagilan sikintilar ve yasanan tereddiitler Tapu Kadastro Genel Miidirliigiince
yaymlanan genelgelerle giderilmeye caligitimaktadir. Ornegin Tiirkiye’de mesken
olarak kullanacagini beyan ettigi bir konut edinen kisiye baska konutlar edinme
olanagi da taninacak midir? Bir igyeri i¢in makul olarak gerekenden daha yiiksek
miktardaki hak edinimlerine izin verilecek midir? Tasinmazin beyan edilen amaca
uygun kullanilip kullanilmadigi hangi siklikta denetlenecektir? Bunun gibi mevcut
kanunda tereddiit yaratan hususlarin bir yonetmelik ile diizenlenmesi yoluna

gidilmelidir.

7.1.2. Tanim Yapilmamis Kavramlar:

Halen yiiriirliikte bulunan 5444 Sayili Kanun ile Degisik Tapu Kanunu 35.
maddesinin (7). fikrasi ile getirilen diizenlemede kullanilan bazi kavramlarin tanimi
yapilmamistir. Bunlardan “stratejik yer” ve “0zel koruma alanlar™ ile hangi tiir
alanlarin kastedildiginin agiklanmasi gereklidir. “Stratejik yer” kavrami, “askeri
yasak ve gilivenlik bolgesi” kavramindan ayri gibi goriinmektedir. Zira kanunda
ayrica “askeri yasak ve giivenlik bolgesi” kavramm kullamlmustir. “Ozel koruma
alan1” kavrami ile, 5419 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bdlgeleri
Kanununun 20/a maddesinde gegen “6zel giivenlik bolgesi’nin kastedilip
kastedilmedigi de tam olarak anlagilamamaktadir. Kanunda “tanimlar” baglikli ayri
bir maddenin bulunmasi yerinde olacaktir. 5444 sayili kanunda yabanci uyruklu

gercek ve tiizel kisilerin miilk edinmesinin karsiliklilik ile birlikte diger 6nemli sarti
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da kanuni sinirlamalara uyulmasidir. Ancak “kanuni sinirlamalar” in ne oldugu ise
s0z konusu kanunda acik ve segik bir bigimde ortaya konulmamistir. Kuskusuz bu
kavram bugiin yliriirlilkte olan birtakim kanunlar1 ifade ettigi gibi ileride yiiriirliige
konulabilecek olan ve bugilinden ne getirecegini bilmedigimiz kanunlar1 da
kapsamina almakta ve bu nedenle de neyin sinir olup neyin olmadigi hususunu

acikliktan uzaklagtirmaktadir (RG, 2005: 25797).

Halbuki bir kanunun neye imkan taniyip neye imkan tanimadiginin hiikiimlerinden
acikca anlagilmasi gerekir. Boylesi agikliktan yoksun bir diizenleme ise genel olarak
cesitli tartisma ve tereddiitleri beraberinde getirir. Bunun gibi kanunda yer alan
“Ilgili idare temsilcileri” nin de kimler oldugu, hangi kamu kurum ve kuruluslarinin
temsilcileri oldugunun agikca belirtilmesi gerekmektedir. Yine halen yiirtirliikte olan
kanunun 35. maddesinin yedinci fikrasinin son ciimlesinde “ilgili idare
temsilcilerinden olusan komisyon”dan s6z edilmistir. Ancak ilgili idarelerin hangileri
oldugu bu kanunda agik¢a gosterilmemistir. Bu durum da kanunun uygulamasinda

tereddiitlerin artmasina yol agan bir mahiyet tagimaktadir.

7.1.3. Anlam Karmasasi Giderilmelidir:

5444 Sayili Kanunla Degistirilen Tapu Kanunun 35. maddesinin 4. fikrasinda
yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri digindakilerin Tiirkiye’de taginmaz
edinemeyecegi ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemeyecegi ongoriilmiistiir. S6z
konusu fikrada yer alan bu hiikiimden belirtilen yabancilar disindaki yabancilarin
Tiirkiye’de miilk edinemeyecegi anlagilmaktadir. Ancak, bu hiikmiin belirtilen
yabancilar disinda kimsenin (dolayis1 ile Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin da)
Tirkiye’de tasinmaz edinemeyecegi seklinde anlasilmasi da miimkiindiir. Bu durum
belirsizlige yol agmaktadir. Her ne kadar madde gerekg¢esinden bu ifade ile neyin
anlasilmasi gerektigi yorumlanabiliyor ise de bir hukuk devletinde hukuk diizeninin
belirliligi saglamasi esastir. Bu nedenle yiiriirlilkteki kanuni diizenlemedeki anlam

karmasasi giderilmelidir.

190



7.1.4. Karsihkhihk ilkesinin Uygulamas1 (Hukuki ve Fiili Durum):

5444 sayili kanun yabanci gercek kisilerin taginmaz edinmesini karsilikli olmak
sartina baglamistir. Kanunun 35. maddesinin (6). fikrasinda; “Karsilikliligin
tespitinde hukuki ve fiili durum esas almir. Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti
hakkinin taninmadigi iilke uyruklarina uygulanmasinda yabanci devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaslarina tanidigi haklarin  Tiirkiye ~Cumhuriyeti
vatandaglarina da taninmasi esastir.”’denilmektedir. Karsiliklilik ilkesi, en az iki
devlet arasinda uygulanan ve her birinin llkesinde digerinin vatandaslarina ayni
mahiyetteki haklar1 karsilikli tanimalarini ifade eden bir prensiptir. Karsilikliligin
hukuki olmasi, kanun yolu ile saglanmasi durumunda bu ilke, Tirk hukukunda
yabancilara taninan haklarin yabanci iilke hukukunda da Tiirk vatandaslarina
taninmasin1 ifade eder. Karsilikliligin fiili olmasi ise yabanci devlet hukukunda
taniman haklarin uygulamada fiilen de edinilebilir olmasini ifade etmektedir. Oysa,
uygulamada halen tapu kanununun mevcut haliyle karsiliklilik ilkesinin kendi
vatandaglarina  toprak  miilkiyeti hakki  tanimayan {lke vatandaslarina
uygulanmasinda ilgili yabanci devletin kendi vatandaslarina tanidigi haklarin
Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da tanimasini esas alinmaktadir. Bu ifade yanlis
yorumlanmaya aciktir. Soyle ki; kisilere toprak miilkiyeti hakkini tanimayan
tilkelerin kendi vatandaslarina ve bu ¢ercevede Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina
miilkiyet hakki disindaki haklar1 tanimasi halinde karsilikliligin gergeklestigi
sonucuna varilabilir. Kaldi ki, halen uygulamada bu yondedir. Béyle bir yorum
karsiliklilik ilkesi ile bagdasmaz. Kendi vatandaslarina toprak miilkiyeti hakki
tanimayan lilke vatandaslarina karsiliklilik ilkesi uygulanirken, ancak bu iilkelerdeki
Tiirk vatandaslarina taninan haklar ile ayni nitelikte ve mahiyetteki haklarin bu
devlet vatandaslarina Tiirkiye’de taninmasi ile karsiliklilik gerceklesebilecegi agiktir.
Kisacasi, bir Alman kendi iilkesinde nasil miilk ediniyorsa, hangi kanuni sartlara
sahipse bir Tiirk vatandasi da ayni haklara sahip olmasi demektir. Tiirk
vatandaslarina bu haklari saglayan tlkeler bize gore artik “karsilikliligi” olan tlkeler
haline gelmektedir. Bu durumda bu iilke vatandaslar1 da iilkemizden tasinmaz miilk
edinebilmektedirler. Ancak uygulamaya bakildiginda karsilikliligin  bulunup

bulunmadigina biiyiikel¢iliklerimizce s6z konusu iilkede fiili durum arastirildiktan
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sonra Disisleri Bakanliginca karar verilmektedir. Buna gore tasinmaz edinimi
konusunda Tirkiye ile diger iilkelerin karsiliklilik durumu: {ilkemizle arasinda
karsiliklilik olan {ilke sayis1 51, iilkemizle arasinda karsiliklilik bulunmayan {ilke

sayist 42°dir (TKGM, 2007),

7.1.5. Karsihkhihigin Siniflandirilmasi ve Kanunda Bulunmayan Yetkinin
Kullanihsi:

Karsilikliligin - belirlenmesinde halen yiiriirliikte bulunan kanunda agik¢a yer
almamasma ragmen uygulamada “Igisleri Bakanligi izni ile tasmmaz miilk
edinebilen” iilkeler kategorisi olusturulmustur. Her ne kadar Tiirkiye ile karsiliklilig
bulunmamakla birlikte “gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla” Icisleri Bakanliginin
izni ile bazi iilke vatandaslarina Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinme imkan
saglanmaktadir. Oysa halen yiiriirlikte bulunan 5444 sayili kanun, karsilikliligi
bulunan ya da bulunmayan iilkelerden bahsetmekte, halen uygulamada goriilen gerek
Icisleri Bakanlig1 izni ile, gerekse gecerli ikamet izni bulunmasi kayd ile tasimnmaz
miilk edinme gibi hiikiimler icermemektedir. Hal bdyle olmakla beraber, halen
“gecerli ikamet izni bulunmas1 kaydiyla” toplam 14 iilkenin vatandaslarina ve yine
“I¢isleri Bakanlig1 izni ile toplam 28 iilkenin vatandasina Tiirkiye’de tasinmaz miilk
edinme imkanm verilmektedir. Kisacasi, Tapu kanununda acgik¢a yer almayan bir

yetki Icisleri Bakanliginca kullanilmaktadir.

7.1.6. Tasinmaz Rehni ve Karsihkhlik ilkesi:

Halen yiiriirlikte bulunan 5444 Sayili Kanun ile Degistirilen Tapu Kanunu 35.
maddesinin (3). fikras1 uyarinca, yabanci uyruklu gercek kisiler lehine Tirkiye’de
tasinmaz rehni tesisinde karsiliklilik aranmamaktadir. Tasinmaz rehninde 2.5
hektarlik miktar sinirlamasi, uygulama imar plani/mevzii imar plani seklinde yer
sinirlamas1  ve igyeri veya mesken amaciyla hak edinimi smirlamasi
uygulanmamaktadir. Yabanci uyruklu tiizel kisiler lehine taginmaz rehni tesisinde ise
06zel kanun hiikkiimleri g¢ercevesinde ayni hak edinme  sinirlanmasi
uygulanmamaktadir. Bu smirlamalarin taginmaz rehni tesisinde uygulanmayacagi

kabul edilebilirse de rehnin paraya cevrilmesi asamasinda tiim bu sinirlamalarin
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uygulanacag1 acik sekilde hiikme baglanmalidir. Aksi halde getirilen sinirlamalarin
dolanilmasinin onii agilmis olur. Zira rehnin paraya g¢evrilmesi asamasinda rehin

hakki sahibinin taginmaza malik olmasi miimkiindiir.

7.1.7. Beyan Edilen Edinim Amacina Uygunluk:

5444 sayili kanunda iizerinde hak edinilen tasinmazin hem nitelik, hem miktar olarak
beyan edilen edinim amacina uygunlugunun hak edinebilmenin 6n kosulunu teskil
ettigi acikga belirtilmedigi gibi yine bu g¢ercevede, hak edinimi sirasinda yabanci
gercek kisiden edinim amacina iligkin baglayici bir beyanname alinacagi da
ongoriilmemistir. Oysa uygulamada tereddiitlere yol agmamasi bakimindan 5444
sayili kanunda iizerinde hak edinilen taginmazin hem nitelik, hem de miktar olarak
beyan edilen edinim amacina uygunlugunun hak edinebilmenin 6n kosulunu teskil
ettigi acikca belirtilebilir, bu ¢er¢evede hak edinimi sirasinda yabanci gergek kisiden
edinim amacina iligkin baglayici bir beyanname alinacagi da dngoriilebilirdi. Yine bu
hakkin beyannamede belirtilen amaca uygun kullanilip kullanilmadigini hangi
makamin hangi dlgiitlere gore, nasil denetleyecegi de kanunda agik¢a belirtilmeliydi.
Esasen burada iilkemizde tasinmaz miilk satin alan yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilerden kanuni zorunluluk disinda beyan edilen amaca aykir1 kullanim halinde
tasfiye ile birlikte uygun bir para cezasi da Ongoriilebilirdi. Bunlarin higbirine
mevcut kanunda yer verilmeyerek, uygulama tapu sicil midirligii personelinin

kisisel duyarligina birakilmistir.

7.1. 8. Yabanci Ticari Sirketler ve Edinim Amaclarinin Denetimi:

5444 sayili kanun ile yabanci ticaret sirketlerine 6zel kanunlarin hiikiimleri uyarinca
taginmazlar iizerinde ayni hak edinme olanagi taninmistir. Ancak bu sirketlerin
edindikleri taginmazlari edinim amaglarina uygun kullanip kullanmadiklarini
denetlemek i¢in herhangi bir diizenleme Ongoriilmemistir. Yabanci ticaret sirketleri
(ve hatta igyeri olarak kullanmak amaciyla hak edinen yabanci gergek kisilerle DY'Y
Kanunu kapsamindaki yabanci sermayeli sirketler) kendi beyan ve taahhiitlerine

uygun faaliyet gOstermezlerse bunlara tasinmazlar {izerinde hak edinme olanagi
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taninmasinin higbir hakli gerekcesi kalmayacaktir. Dolayisiyla kanunda is amaciyla
hak edinimlerinin gerekgesini teskil eden ticari veya smai yatirimlarin
degerlendirilmesi ve denetimiyle ilgili hiikiimlere yer verilmesi, ayrica s6z konusu
denetimin seklinin ve kosullarinin ¢ikarilacak bir yoOnetmelikle saptanacaginin

belirtilmesi yerinde olacaktir.

7.1.9. 11 Toplam Yiizélgiimii ve ilin Toplam imarh Alan::

Halen yiirtirliigli Anayasa Mahkemesi karariyla iptal edilmekle birlikte, kanunun 35.
maddesinin (7). fikrasinda yer alan il toplam yiizol¢iimiine dayali kisitlama,
hedeflenen stratejik koruma amacini saglamaya uygun ve yeterli degildir. En azindan
yeni diizenlemede orani hesaplamaya esas alinacak yiizol¢limii belirlenirken ilin
imarl kismi esas alinmalidir; aksi halde il toplam yiizél¢timiiniin %05°1 asir1 genis
bir alana karsilik edecektir. Ayrica bu yiiz 6lglimii sinirlamasinin sadece yabanci
gercek kisiler agisindan getirilmesi de yanlistir, yabanci ticaret sirketleri agisindan da

uygulanmalidir.

7.1.10. Yabanci Devlet Kontroliindeki Alimlar:

Gilintimiizde Ortadogu cografyasinda yasanmakta olan devletleraras1 yogun savaslar
ve stratejik manevralarin gelecekte ililkemizin ulusal ve uluslararasi politika ve
hedeflerini olumsuz etkileyebilecegi dikkate alinarak, yabanci devlet kontroliindeki
ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinmeleriyle ilgili bir diizenlemenin
kanunda yer almasinin yerinde olacagi aciktir. Bu c¢er¢evede kanuna asagidaki gibi
bir hiikkiim eklenebilir: “Yabanci bir devletin kontroliinde oldugu saptanan yabanci
ticaret sirketlerinin Tirkiye’deki taginmazlar iizerinde ayni hak veya ayni haklara
denk imkanlar taniyan uzun siireli serh verilmis sahsi hak edinmeleri yasaktir.
Sonradan yabanci devlet kontroliine gecen yabanci ticaret sirketlerinin bu haklar1 ve
boyle sirketler tarafindan her nasilsa edinilmis bulunan haklar, bu maddenin son
fikras1 uyarinca tasfiye edilir.” Yabancilarin blinyesinde yer aldiklar tiizel kisiliklere
iliskin bu olgular karsisinda yabanci tiizel kisilerin (ticaret sirketleri, dernek, vakif)

Tiirkiye’de tasinmazlar iizerinde hak edinebilme konusunda yabancilik unsurunun
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[3

belirlenmesinde ‘“yabanci kontrolii altinda bulunma” kriteri dikkate alinmalidir.
Bugilin DYY Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu ve Petrol Kanunu uyarinca yabanci
sermayeli ve Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarina gore kurulmus ticaret sirketleri Tiirk
sirketi sayilmaktadir. Halbuki eger s6z konusu sirketin kontrolii yabanci gercek veya
tiizel kisilere aitse, bunlarin 6zellikle toprak (arazi miilkiyeti) edinme gibi hassas ve
stratejik oneme sahip bir tasarruf agisindan yabanci nitelikte kabul edilmeleri ve
Tiirkiye Cumbhuriyeti Devleti smurlart igerisinde taginmaz edinme haklarinin
siirlandirilmas: ve vasiflandirilmasi gerekir. Ayni sakinca Tiirkiye Cumhuriyeti
kanunlarina goére kurulmus, ancak yabanci kontroliindeki dernek ve vakiflar i¢in de
gecerlidir. Bir tiizel kisinin yabanci kontroliinde olup olmadigi her olayin sartlarina
gore yetkili merci tarafindan ayr1 ayri degerlendirilmelidir. Bu durumda tiizel
kisiligin seklen yabanci veya Tiirk sifati tasimasi iizerinde durulmamalidir.
Muhakkak “kontrol” kavramindan yararlanilmalidir. Ticaret sirketinin veya dernek
ve vakfin “nihai kontrolii” kimdedir? Onemli olan bu kisi veya kisilerin tabiiyetinin
saptanmasidir. Esasen tacirler agisindan kontroliin kimde oldugunun saptanmasi ve
yabanc1 kontroliindeki tesebbiislere bir takim sinirlamalar getirilmesi yeni bir hukuki
olgu degildir. Ornegin, uzun siireden beri yabancilarin tasinmaz edinimini smirlamis
olan Isvigre, sirketlerde yabancilifin saptanmasi agisindan “yabanci kontrol

olgusu’ndan yararlanmistir.

Diger yandan, 6zellikle rekabet hukukunda birlesme ve devralmalarin denetiminde
kontrol olgusuna iliskin mevzuat, uygulama ve doktrin mevcuttur. Bu cercevede,
hem hukuki hem fiili kontroliin degerlendirilmesi ve tasinmaz {izerinde hak edinecek
olan tacirin Tirk gercek ve tiizel kisilerinin mi yoksa yabanci gergek ve tiizel
kisilerinin mi kontrolii altinda oldugunun belirlenmesi gerekir. Hukuki kontroliin
varhigini saptamak fiili kontroliin varligin1 saptamaya nazaran daha kolaydir. Hukuki
acidan kontroliin ele gegirilmesi, malvarliginin veya ortaklik paylarinin devralinmasi
veya kontrolii yoluyla gergeklesir. Malvarhiginin veya ortaklik paylarinin
“kontrolii’nden anlasilmasi gereken hukuken bu degerlere sahip olmanin dogurdugu
olanaklarin benzerini saglayacak haklarin elde edilmesidir. Bu ¢ercevede kurulusuna
yabanci sermaye konulmus her ticaret sirketi dogrudan ‘“yabanci kontroliindeki

sitket” sayillmayacaktir. Sadece yukarida belirtilen kriterler c¢ercevesinde yabanci
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kontroliinde oldugu saptanabilen yabanci sermayeli Tiirk sirketleri tasinmaz iizerinde
hak edinebilmek acisindan “yabanci” statiisiinde kabul edilecektir(Boztosun ve
digerleri [web], 2005).

7.1.11. Kamu Diizenine iliskin Siirlamalar:

Halen yiiriirliikte bulunan 5444 sayili kanun kamu diizenine iligskin iki temel
sinirlandirma getirmektedir. Bunlardan biri, sadece yabanci gercek kisiler icin
getirilen il yiizol¢limiiniin azami % 05’1 sinirlamasidir. Oysa bu sinirlama yabanci
ticaret sirketlerinin edinimlerini kapsamamaktadir. Bu uygulamada o6nemli bir
tereddiit konusu olmaktadir. Burada kanunun iilkemizde yabanci uyruklu gercek ve
tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinmelerindeki usul ve esaslar1 diizenlemek amaciyla
yiiriirliige konuldugu unutulmamalidir. Ikinci sinirlama ise, yine kamu diizenine
iliskin gerekgelerle (sulama, tarim, SIT alani, stratejik bolge vb.) belirli alanlarda
hem yabanci gercek kisilerin hem yabanci ticaret sirketlerinin tasinmaz ediniminin
tamamen yasaklanmasina, bu alanlardaki mevcut tasinmazlarinin tasfiyesine
iligkindir. Bu smirlamalar kamu diizenine iliskin oldugundan yabancilar acisindan
kazanilmis haktan s6z etmek miimkiin degildir. Zira hak kamu diizeniyle ¢atisiyorsa
kazanilmis haklara saygi ilkesi islemez ve kamu yarar ile kazanilmis haklar
catistiginda kamu yarar tercih edilir. Bu cergevede bu iki sinirlamanin edinim
tarihlerine bakilmaksizin yabancilar tarafindan edinilen tiim tasinmazlara

uygulanmasi gerekir.

7.1.12. 4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu ile Getirilen Esaslar:

Yine, bugilin halen yiiriirlikte bulunan 5444 sayili kanunun 35. maddesinin 1.
fikrasinda yer alan "yabanci uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi
taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiizolgiimii
iki buguk hektar1 gecemez" ifadesi 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunun. 704. maddesi
ile uyumlu degildir (RG, 2001: 24607). Tirk Medeni Kanunun “Tasinmaz
miilkiyetinin konusu” Baslikli 704. maddesinde tasinmaz miilkiyetinin konusunu
arazi ve tapu kiitiglinde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar ile kat

miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler olarak hiikme baglanmaktadir.

196



Kanunun 704 maddenin bu hiikmiiniin ac¢ik ifadesinin sonucu olarak 5444 sayili
kanunun bu fikrasinin da "yabanci uyruklu gercek kisinin iilke genelindeki tasinmaz
miilkiyetine konu arazilerinin tapu kiitiiglinde ayr1 kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklarinin ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimlerinin toplam
ylizolglimii iki buguk hektar1 gegemez" seklinde olmasi gerekirdi. Aksi halde bugiin
gelinen noktada oldugu gibi yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin {ilkemizde
edinecekleri taginmaz miilk miktar1 konusunda tereddiitler yasanmasina devam

edilecektir.

7.1.13. 2565 Sayilh Kanununun Uygulamasi:

Halen yiiriirlikte bulunan 5444 Sayili Kanunun ile degisik Tapu Kanunu 35/7.
fikrasinda ongoriilen Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiintin bagli oldugu Bakanlik
bilinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan bu madde
uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ¢alismalar yapilmak suretiyle
kamu kurum ve kuruluslarinin bu kapsamdaki tekliflerini inceleyip degerlendirerek
Bakanlar Kuruluna sunulacagina dair hiikiim, 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunun 28. maddesinin amir hiikkmii ile celismektedir. 2565
say1l1 kanun 5444 sayili kanuna gore 6zel kanun niteliginde oldugundan, askeri yasak
ve glivenlik bolgeleriyle ilgili hususlarda oncelikle uygulanacak, Tapu Kanunun 35.
maddesinin (7). fikrasinin bu bdlgeler acisindan uygulama imkani olmayacaktir.
Esasen, 2565 sayili kanunun 28. maddesi uyarinca; stratejik nedenlerle tespit edilen
giivenlik bolgelerinde yabancilarin taginmaz mal edinemeyeceklerine ve izin
almmadik¢a kiralayamayacaklari, ancak iznin Genelkurmay Baskanliginin teklifi
tizerine Bakanlar Kurulunca karar verilebilecegi hiikiim altina alinmistir. Kisacasi,
daha sonra yiiriirliige giren 5444 sayili kanunun 35/7. fikrasinin aksine, 2565 sayili
kanunda arada herhangi bir komisyon faaliyeti ongdriilmemistir. Ayrica 2565 sayili
kanunun 29. maddesinde de yabancilarin tasinmazlarinin tasfiyesinin Bakanlar
Kurulu tarafindan yapilacagi ongoriilmiistiir. Bu ise, tasfiyenin Maliye Bakanligi
tarafindan yapilacagini hiikkme baglayan tapu kanunun. 35. maddesinin (8). fikrasi ile

de ¢elismektedir.
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7.1.14. Ulusal Giivenlik-Kamulastirma-Yabanci Uyruklulara Devir:

Gilinlimiizde yirtirliikte bulunan 5444 sayili kanun kesin smirlamalar getirmis
olmakla beraber daha once ylirtirliikkte olan ve Anayasa Mahkemesince de anayasaya
aykirt goriilerek yiiriirligi iptal edilen 4916 sayili kanunun yiiriirliikte kaldig
donemde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisiler tarafindan iilkemizde hem nicelik
hem nitelik agisindan 6nemli kabul edilecek Olgiide tasinmaz (6zellikle arazi ve
miinhasiran tarim arazisi) edinildigi bir gergektir. Bu donemde belli sinirlamalara
dikkat edilmeksizin sadece yiiksek fiyatlar1 dikkate alarak yabanci uyruklulara tabir
yerindeyse “flitursuzca” yapilan satislar gelecekte iilkenin ulusal giivenligi basta
olmak {izere ulusal ve uluslararast politika ve hedefleriyle oOrtiismeyebilir. Bu
durumda orta ve uzun vadede ulusal giivenlik agisindan dogabilecek sikintilari
Onleyebilmenin iki yolu wvardir. Bu yollardan biri kamulagtirmadir. Ancak
kamulastirma hem getirecegi mali yiik hem de devletin gorebilecegi cesitli dis
baskilar nedeniyle gerceklestirilmesi, uygulamaya sokulmasi uygun olmayabilir.
Diger yandan, yine uzun vadeli bir bakis acisiyla yabancilarin elindeki topraklarin
tekrar Tiirk vatandaslarinin veya devletin eline gegmesini saglamak iizere yabanci
uyruklularin edindikleri miilkleri bir baska yabanci uyrukluya devretmelerinin

2
yasaklanmasidir™.

7.1.15. Yiiriirliikte Birden Cok Diizenleme Bulunmasi ve Tereddiitler:

Tiirkiye’de halen yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk satisi
konusu yalnizca 5444 Sayili Kanunla Degistirilen Tapu Kanunu ya da 442 Sayil
Koy Kanunu ile diizenlendigi gibi yanlis bir kanaat bulunmaktadir. Oysa her iki
kanuni diizenlemenin disinda yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk
edinme imkanini veren yiirirlikte birden ¢ok sayida kanuni diizenleme
bulunmaktadir. Bunun bir sonucu olarak sanki kamuoyunda giindeme getirilen
elestiriler 5444 sayili kanundan kaynaklaniyormus gibi yiiriirliikteki tapu kanununa
odaklanmaktadir. Ayni1 amaca yonelik bdylesine daginik kanuni diizenlemelerin

uygulamada sorun ¢ikarmasa bile bu diizenleme ve gelismelerden yeterince bilgisi

198



olmayan toplumun biiyilk bir kesiminde yanlis yorum ve degerlendirmelerin
yapilmasia yol agacagi aciktir. Bu nedenle ¢agdas Bati iilkelerinde oldugu gibi
yabanci uyruklularin tasinmaz miilk edinimlerinin ¢erceve bir kanunla

diizenlenmesinin 6nemi tartigma gotiirmemektedir.

7.1.16. Anayasa Mahkemesinin iptal Karar1 ve Yeni Diizenleme:

Aslinda 5444 sayili kanun ile tapu kanunun 35. maddesinde degisiklik yapan
kanunun bazi maddelerinin Anayasa mahkemesince iptal edilmesine dair gerekgeli
karar 16.01.2008 giin ve 26758 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ytriirliige
girmistir. Anayasa Mahkemesi ylirlitme organma iptal ettigi hiikiimlerin
yiirlirliiglintin gerekgeli kararin resmi gazetede yayimi takip eden eden 3 ay ile sinirl
tuttuguna gore ylriitme organinin yeni diizenlemeyi 16.04.2008 tarihine kadar
TBMM’sine sunarak kanunlastirmas: gerekmektedir”. O nedenle her halukarda
mahkemenin gerekceli karar1 dogrultusunda yeni bir diizenleme ya da ilave bir
diizenleme yapilacaktir. Bu bakimdan yapilacak yeni diizenlemede,

3

a- Kanunun uygulanmasi agisindan “yabanci kisi” kavrami tanimlanmalidir. Bu
kavram tanimlanirken yabanci gercek ve tiizel kisilerin yaninda ‘“yabanci
kontroliindeki tiizel kisi” ve “yabanci devlet kontroliindeki tiizel kisi” tanimina yer
verilmelidir.

b- Yabanci devlet kontroliindeki tiizel kisilerin taginmazlar {izerinde dogrudan veya
dolayli sekilde hak edinmesi agik bir hiikiimle yasaklanmalidir. (Bir takim biiyiik

capli, ortak projelerin gerceklestirilecek olmasi durumunda (Baku Ceyhan boru hatti

2 Devir yasag1 hukukumuza yabanci bir kavram degildir. 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanunun 11. maddesi uyarinca arazi toplulagtirmasi veya hazinenin tasarrufundaki arazilerin devri suretiyle tarim
arazisi edinen ¢iftcilerin bu arazileri i¢lincii kisilere devretmesi yasaklanmustir.

23Nitekim, Anayasa Mahkemesinin 5444 sayili kanunun bazi maddelerini iptal etmesi ilizerine gerekgeli kararin yayinlandigi
15.01.2008 tarihini takip eden 3 ay icinde TBMM’sinde Anayasa Mahkemesince iptal edilen hiikkiimlerin yerine gecegek
kanuni bir diizenleme yapilamamasi nedeniyle Baymndirlik ve Iskan Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii 16.04.2008
tarihinde biitiin Tapu ve Kadastro il Miidiirliiklerine génderdigi genelge ile yeni kanuni diizenleme yapilinca kadar yabanci

uyruklu gergek kisilere tasinmaz miilk satisini durdurmustur.Genelgede, Anayasa Mahkemesi'nin, yabanci ger¢ek kisiler ile
ticaret sirketlerinin Tiirkiye'de tasinmaz edinimini diizenleyen Tapu Kanununun 35. maddesinin bazi hiikiimlerini iptal ettigi ve
bu ¢er¢cevede Bakanlar Kurulunun, bir yabancinin, iilke genelinde edinebilecegi toplam 2,5 hektar tasinmaz tutarini '30 hektara
kadar ¢ikarma' ve illerdeki satis sinirini 'il yiizlgiimiiniin % 05'ini agmamak iizere' belirleme yetkilerinin kaldirildig: ve kararin
16 Ocak 2008'de yayimlandig1 ve 3 ay sonra yiiriirliige girmesinin 6ngoriildiigli kaydedilerek yabanci uyruklu gergek kisiler ile
yabanci ticaret sirketlerinin Tiirkiye'de tasinmaz edinme ve intikal talepleri, ikinci bir talimata kadar bekletilecegi,Yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci ticaret sirketlerinin, 16 Nisan 2008 tarihinden once edindikleri tasinmazlarin Tiirkiye
Cumbhuriyeti uyruklu kisilere satis taleplerinin ise karsilanacagi 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununa gore
Tiirkiye'de, Tirkiye'nin mevzuatina gore kurulan sirketler, "Tiirk sirketi" olarak kabul edildigi i¢in uygulamanin disinda
tutuldugu hatirlatilmastir.
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gibi) miinferit taleplerin her biri i¢in ayr1 bir kanun ¢ikarilmasi ve edinimin
kosullarinin ayrintili sekilde saptanmasi kosuluyla istisnai hak taninabilir.)

c- Yabanci kisilere tasinmaz {izerinde hak edinmeye iliskin olarak karsiliklilik
ilkesinin uygulanacagi kabul edilmelidir. Bu ilke uyarinca yabanci kisilere tabi
bulunduklar1 yabanci devletin Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina ve Tiirkiye
Cumhuriyeti kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilere fiilen tanindigindan daha fazla
hak taninmamalidir.

d- Yabanci gercek ve tiizel kisilere, yabanci kontroliindeki tiizel kisilere (bagimsiz
boliimiin yok olmasi halinde arsa payimin tasfiyesi kosuluyla) bagimsiz boliim
tizerinde kat miilkiyeti hakki edinme olanagi taninabilir. Bagimsiz boliimiin yok
olmas1 halinde sahip olunan arsa paytr 1 dekardan az ise yabanci gercek kisiler
acisindan tasfiye kosulu uygulanmayabilir.

e- Yabanci gercek kisilere Tiirkiye’de ikamet etmeleri kosuluyla, ikamet amaciyla
konut (ve konutu ¢evreleyen makul biiyiikliikte bir arazi/arsa pargasi-azami 1 dekar)
edinme hakki taninabilir. Yalniz konutun ikamet amaci disinda kullanilmasi halinde
tasfiyesi ongoriilmelidir. Yabanci ve yabanci kontroliindeki tiizel kisilere tasinmazlar
tizerinde sinirli ayni hak edinme ve tasinmaz kiralama hakki, hakki edinim
amaclarimi ve projelerini bildirmek kosuluyla taninabilir. Bu hak, devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki taginmazlar i¢in de taninabilir. Amaca ve projeye aykir
davranilmasi halinde hakkin tasfiye edilecegi ongoriilmelidir.

f- Yabancilarin Tiirkiye Cumbhuriyeti sinirlart  igerisinde edinmis olduklari
tasinmazlar1 yabancilara devretmeleri yasaklanmalidir. Yabanci gercek kisiler

acisindan kanuni miras hali istisna tutulabilir ( Boztosun ve digerleri [web], 2005 ).

Ancak yeni dilizenlemenin yine yukarida siralanan endiseleri gidermedigi

goriilmektedir™®.

4Bakanlar Kurulunca 7/4/2008 tarihinde kararlagtirilan “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasaris1”
TBMM Baskanligina 22.04.2008 tarihinde sunulmus olup TBMM Adalet Komisyonunca da kabul edilerek TBMM Genel Kurul
giindemine almmustir. Meclis Adalet Komisyonundan gegen haliyle “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasimna Dair Kanun
Tasaris1” aynen:

“MADDE 1- 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinin yedinci ve sekizinci fikralar1 asagidaki
sekilde degistirilmistir.“Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken
alanlar, 6zel koruma alanlar ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmas: gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yarari ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlar, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
tescile esas koordinatli harita ve planlart iceren teklifi iizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanct uyruklu ger¢ek
kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve mevzii imar plan sinirlar icerisinde kalan toplam alanlarin
yiizolgiimiiniin yiizde onuna kadar kisminda taginmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni hak edinebilirler. Bakanlar
Kurulu, merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve gilivenlik agisindan énemlerini dikkate alarak,
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7.1.17. Miilkiyetin Devrinden Ziyade Smirh Ayni Haklarin Sagladig:
Imkanlarin Degerlendirilmesi:

Ulkeleraras1 karsilikliligin uygulanmas: ile ilgili mukayeselerde de belirtildigi gibi
bugiin tilkelerin biiylik boliimiinde yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz
miilk edinmesinde basta tasinmaz malin miilkiyetinin devredilmemesi olmak {izere
bir ¢ok kisitlayict kural bulunmaktadir. Esasen iddia edildiginin aksine yabanci
gercek veya tiizel kisilerin Tiirkiye’de yatirnm yapabilmeleri agisindan, Tiirkiye’de
yararlanacaklar1 araziye malik olmalar kacinilmaz bir gereklilik degildir. Ciinkii
hukukumuzda yatirimcinin ihtiyacini karsilayacak nitelikte ¢esitli sinirli ayni haklar
ve hatta kira hakki gibi sahsi haklar mevcuttur. S6z konusu smirli ayni haklardan
Ozellikle tist hakki bu ihtiyaci karsilayacak unsurlara sahiptir. Bu hak, sahibine,
araziye malik olmaksizin o arazinin altinda veya iistiinde yap1 (insaat) yapmak veya
arazideki mevcut yapiy1 (insaat1) muhafaza ederek; yapiya malik olma hakkini veren
bir irtifak hakkidir. Ust hakki ile hak sahibi baskasmn arazisinin iistiinde veya
altinda yap1 yapabilmekte ve yaptig1 bu yapinin miilkiyetini kazanmakta yahut daha
Once o arazi iizerinde yapilmis bir yapmin miilkiyetini kazanabilmektedir. Bu
durumda arazinin maliki de iist hakki sahibinin arazinin iistiinde veya altinda insaat
yapilmasina, yapilan ingaati muhafaza etmesine katlanmakla yiikiimli olmaktadir.
Arazinin sahibinin iist hakki sahibinin bu haktan dogan yetkilerine katlanmak
zorunda olmasi yaninda st hakkinin kurulmasindan sonra arazi lizerinde tesis
edecegi haklarin da st hakkini etkilememesi ylikiimliiliigiine uymas1 gerekecektir.
Aksi halde arazi malikinin arazi iizerinde tesis edecegi haklar iist hakkini etkiledigi

Olclide iist hakk: sahibine karsi gegersiz olacaktir ( Oguzman ve digerleri, 2004:

bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirmeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidirligiinin bagl oldugu
Bakanlik biinyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen
yetkiler dahilinde ¢aligmalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarmin bu kapsamdaki teklifleri incelenip
degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilge ve ilgelerin uygulama imar plani ve mevzii imar plan
sinirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizol¢imiinde meydana gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ay1 sonuna kadar
komisyona bildirilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri
Milli Savunma Bakanlhiginca, 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarma ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri
Bakanliginca geciktiril-meksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu Bakanliga verilir.”

MADDE 2- 2644 sayili Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

“GECICI MADDE 3- ilgili kurum ve kuruluslar, bu Kanunun 35 inci maddesinin yedinci fikras1 uyarinca, yabanci uyruklu
gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz
ve sinirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlarin yiizolgtimlerini ve valilikler bu fikrada belirtilen ilgelerin uygulama imar plani ve
mevzii imar plan sinirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizolgiimlerini bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren en geg ii¢
ay i¢inde komisyona bildirir.

Yabanci uyruklu gergek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda edinebilecekleri taginmaz-lar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
ayni haklarin miktari tespit edilinceye kadar gegecek siire i¢inde, yabanci uyruklu gergek kisiler bu Kanunun 35 inci maddesi
hiikiimlerine gore tasinmaz ve sinirl ayni haklar1 edinebilirler.” Hikkmiinii icermektedir.
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663). Ust hakki, yatirnmciya yapacagi yatirim igin gerekli olan her tiirlii yapiy
burada kurma, isletme, bu yapmin maliki olma, kuracagi yapiyr devretme ve
mirasgilarina gegirme hakkini tammaktadir. Ustelik yatirnmecinin bos yere arazinin
miilkiyetini edinmek i¢in masraf yapmasina da gerek kalmamaktadir. Yatirimcinin
daha fazla faaliyetine devam etmek istememesi halinde yahut iist hakkinin siiresinin
uzatilmamasi1 durumunda ise yine iist hakki sahibi olan yatirimci korunarak arazi
maliki tarafindan yapinin bedeli iist hakki sahibine 6denmektedir. Bu 6demenin ve
bedelin nasil yapilacagina iliskin sartlar1 da iist hakki sahibi ile arazinin maliki
aralarinda yapacaklar1 sozlesmede kararlagtirabilmektedirler. Biitiin bunlar1 bir
kenara birakarak iilkemizde kamu arazilerinde yabanci veya vatandas ayrimi
yapilmaksizin ve kamu arazisinin miilkiyeti birakilmaksizin yatirimei igin {ist
hakkina benzer uygulamalar yapilmakta ve basarili sonuclar alinmaktadir. Bu
cercevede, a- 2886 Sayili Devlet Thale Kanununun 74. maddesi devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerde bu kanun hiikiimlerine uyularak sinirlt ayni haklar ve bu
kapsamda {ist hakki tesis edilebilmesini, b- 2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu 8.
maddesi geregince Kamu Ihale Kanunu hiikiimlerine uyulmaksizin dahi bazi kamu
arazilerinde bagimsiz ve siirekli haklar tesisine belli kosullar altinda izin verilmesini,
c- 6831 Sayili Orman Kanununun 17/3. maddesi uyarinca devlet ormanlar1 i¢inde
kamunun yararlanmasina yonelik tesisler kurulup isletilmesine Tarim ve Orman
Bakanliginca 49 yili ge¢meyecek sekilde izin verilebilecegini, bu siirenin 99 yila
cikarilabilecegi gibi turizm amaglh bu gibi tesisler i¢in tapuda irtifak hakki tesis
edilebilmesini, d- 3996 Sayili Baz1 ve Yatinm ve Hizmetlerin Yap Islet Devret
Modeli Cergevesinde Yapilmas1 Hakkinda Kanun ve 94/5907 Sayil1 Bakanlar Kurulu
Kararnamesi belli amag ve sartlar gercevesinde Kamu Thale Kanunu hiikiimlerine
tabi olmadan kamu arazilerinde iist hakki tesis edilebilmesini drnek olarak belirtmek
miimkiindiir (Ertas, 2005: 487). Su halde kamu arazilerinde hem yabanci uyruklular,
hem de yerli miitesebbisler agisindan kamu arazisini satin almadan da yatirim
yapilabildigi tilkemizde ornekleriyle goriilmektedir. Kald: ki, yabanci gercek kisiler
veya ticaret girketleri ilkemize yatirim yapmak amaciyla geldiklerinde araziye malik
olmamalar1 yatirnm yapmalar1 i¢in bir engel teskil etmez. Yatirim amaci ile arazi

edinme isteginin disinda, bir yabanci gergek kisi sayet sadece oturmak amaciyla
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konutun ve dolayistyla konutun iistiinde bulundugu arazinin maliki olmak istiyor ise,
bu imkan sadece oturma amaci ile smirli olarak taninabilir.Bu Bakimdan yabanci
uyruklu gercek kisi her seyden dnce;

a- Tiirkiye’de ikamet etmesi yasak olan bir kimse olmamalidir.

b-Tiirkiye’ye Pasaport Kanununa uygun sekilde giris yapmig olmalidir.

c-Tiirkiye’de ikamet etmek i¢in yetkili makamlardan prosediire uygun sekilde izin
almis ve bu iznin alinmasindan sonra en az 5 yildan beri ikamet ediyor olmalidir.

d- Yabanci gercgek kisi tasinmazi edindikten sonra da her alt1 ayda bir ilgili mercilere
giderek fiilen bu siire i¢inde lilkede yasadigini belgelendirebilmelidir ( Boztosun ve

digerleri [web], 2005 ).

7.2. UYGULAMAYA DONUK ALINMASI GEREKEN TEDBIRLER:

7.2.1. imar Planlari ve Mevzii Imar Planlarinda Cok Bashlik :

Son yillarda ne yaziktir ki iilkemizin hemen hemen tiim yerlesim birimlerinde
yapilasma kontrol edilemez bir hale gelmis, uzun donem hedeflerini ortaya
koymayan planlamalarla sehirler neredeyse sadece binalardan ve yollardan olusan,
gerekli sosyal, kiiltlirel donat1 alanlarindan yoksun, gerek sayica ve alansal biiyiikliik
ve gerekse dagilim ydniinden yesil alanlari, diinya normlarina gore son derece
yetersiz ve eksik bir konuma gelmistir (AKK, 2000: 14). Siiphesiz yabanci
uyruklularin yogun tasinmaz miilk talebi bu olumsuz gelismenin Onemli bir
tetikleyicisidir. Ancak asil sorun imar uygulamalarindadir. Oyle ki halen yiiriirliikte
bulunan 5444 sayili kanunun amir hiikmiine goére yabanci uyruklu gercek ve tiizel
kisiler karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla sadece imar plani
olan ya da mevzii imar plan1 bulunan yerlerde ve konut ve isyeri olarak ayrilan
alanlarda tasinmaz miilk edinebilecekler, edindikleri bu miilkleri de yine sadece
konut ve igyeri amactyla kullanabileceklerdir. Ancak kanunda yer alan bu
siirlamanin uygulamada ne ifade ettigi onemlidir. Kisacasi, yabanci uyruklular
tarafindan satin alinacak miilkler eger uygulama imar plani i¢inde degilse ve mevzii
imar planina da izin verilmiyorsa milk edinme hukuken yine miimkiin

olamayacaktir. Simdi sorulmasi gereken iilkemizde biitiin yerlesim birimlerinde imar
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plan1 var midir? imar plam1 bulunmayan yerlerde miicavir alan ve kdylerde yabanci
uyruklu gercek ve tiizel kisilere miilk satis1 yapilmakta midir? Bu satiglar nasil
gerceklesmektedir? Gibi sorular ve siiphesiz bunlara verilecek saglikli cevaplardir.
Aslinda yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere tasinmaz miilk satislarinda ana
sorun da burada baslamaktadir. Gerek belediye ve miicavir alan smirlarinda ve
gerekse Ozellikle turizmin yogun oldugu, yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin
tasinmaz miilk edinme taleplerinin had sathada bulundugu Akdeniz sahil
yerlesimlerinin biiyiik bir bolimiinde imar plan1 bulunmamaktadir. Bu durumda ne
yaziktir ki kanunlarin 6ngordiigii sekilde planli ve programli olarak imar plani
eksikliginin giderilmesi gerekirken bu yapilmayip yabanci uyruklularin taleplerinin
siiratle yerine getirilebilmesini temin bakimindan ¢ok sik mevzii imar plam
yapilmasi yoluna gidilmektedir. Mevzii imar planlar1 ile yapilasma ise plan
biitiinliigiinden uzak, diizensiz, gelisi glizel sagliksiz bir yapilagsmaya yol agmaktadir.
Bilindigi iizere mevzuatimizda Imar planlarinin yapimi konusunda 3194 Sayili Imar
Kanunu basta olmak {izere birden ¢ok yasal diizenleme bulunmakta, dolayisiyla
birden ¢ok sayida kamu kurum ve kurulusuna yetki ve sorumluluk verilmektedir.
Siiphesiz, belediye ve miicavir alan sinirlari ile koy ve baglilarinda birden ¢ok kamu
kurum ve kurulusu imar plan1 veya mevzii imar plani yapma yetkisine sahip olursa,
bu durumda plan biitlinliigliniin saglanmasi, planlama disiplininin korunmasi gibi
ilkeleri siirdiirmenin zorlugu meydandadir. Burada 6ncelikle 6nemli olan belediye ve
miicavir alanlar ile kdylerde imar planlariin bulunmasidir. Yoksa mevzii imar plani
da yapilarak tasinmaz milk edinmek miimkiindiir. Belediyelerde imar plan1 ve
mevzii imar planit yapma ve onaylama yetkisi belediye meclislerinde, kdylerde imar
plan1 ya da mevzii imar plan1 yapma ve onaylama yetki ve sorumlulugu da il genel
meclislerindedir. Gerek belediye meclisi, gerekse il genel meglisinin {iyeleri secimle
gelen, siyasi yonleri bulunan kisilerdir. Bu bakimdan imar planlarinin ve o6zellikle
yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere siiratle tasinmaz miilk edinme imkan1 veren
mevzii imar plani yapma yetkisine sahip olan belediye ve il genel meclislerinin siyasi
saiklerle degil, i¢inde yasanilan yerlesim birimlerinin planl gelecegini temel alan bir
yaklagimi esas almalar1 gereklidir. Bu cercevede genellikle imar planlarinin yapimi
asamasinda bir¢ok etken ve gelisimin esas alinarak 6ngoriilmiis ve plana islenmis

olan, konut, ticaret, kii¢iikk sanatlar, organize sanayi, egitim, saglik tesisi, idari
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tesisler, organize yesil alanlar (park, cocuk bahgesi, fuar, spor tesisleri), pasif yesil
alanlar, agacliklar, agaclandirilacak alanlar, mezarliklar, askeri alanlar, kent ici
yollar, devlet yollar1 gibi alanlarin birbirleri ile olan oranlarinin bozulmamasina 6zen
gdsterilmelidir. Siiphesiz bunun etkin bir sekilde basta Igisleri ve Bayindirlik ve
Iskan Bakanlhigi olmak iizere bu konuda yetkili ve sorumlu makam ve merciler
tarafindan denetlenmesi de son derece Onemlidir. Ancak, gelecek kusaklar
bakimindan da son derece dnemli olan verimli tarim ve orman alanlar1 ile kanunda
onemli doga alanlar olarak siralan korunmasi gereken alanlarin “fiitursuzca” imara
acilmasinin 6nlenmesinin yolu oncelikle birbiriyle uyumlu ve saglikli imar planlarina
sahip olmaktan geg¢mektedir. Yoksa yabanci uyruklularin yogun tasinmaz miilk
taleplerinin tetikledigi basta verimli tarim alanlar1 olmak {izere korunmasi gereken
alanlar1 beton yigin1 haline getirmekten alikoymanin baska etkili bir yolu
bulunmamaktadir. Burada unutulmamasi gereken ne yazik ki plansiz ve programsiz
bir sekilde tarim ve orman alanlar1 da dahil gelecek kusaklara birakmamiz gereken
en gilizel yerleri imara acganlarin yabanci uyruklular olmayip iilkemizin yetkili ve

sorumlu makamlarinin olmasidir.

7.2.2. 1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni Planlar ile Mevzii ve Uygulama imar
Plan1 Uyumu:

Glintimiizde yabanci uyruklu ger¢ek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinmesi
uygulamasinin iilkemizde yol ag¢tigt 6nemli sikintilarin basinda tarim ve orman
alanlarmin plansiz bir sekilde imara agilmasi gelmektedir. Ozellikle belediye ve
miicavir sahalariin disindaki kdy yerlesim alanlarinda tarim ve orman alanlarinin
korunarak i¢inde yasanilan ¢evrenin ve dogal kaynaklarin tahribi ile bu bolgelerde
plansiz, sagliksiz ve carpik yapilagsmayir Onlemenin etkili bir yolu g¢evre diizeni
planlar1 ile nazim ve uygulama imar planlar1 arasindaki biitiinselligi saglamaktan
ge¢mektedir. Bilindigi lizere ¢evre diizeni plani; dengeli ve siirekli kalkinma amacina
uygun olarak ekonomik kararlarla ekolojik kararlarin bir arada diisliniilmesine imkan
veren, rasyonel dogal kaynak kullanimini saglamak {izere kalkinma planlar1 ve varsa
bolge planlari temel alinarak yapilan ve tarim, turizm, konut, sanayi, ulasim vb. genel
arazi kullanim kararlarini, politika ve stratejilerini belirleyen, bolge veya havza
bazinda 1/50.000 veya 1/100.000 olgekte hazirlanan, plan hiikiimleri ve plan
aciklama raporuyla biitiin olan iist 6l¢ekli fiziki plandir( RG, 2003: 25102). Cevre
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diizeni planlarinin hazirlanmasi; iilke genelinde carpik kentlesme ve sanayilesmeyi
onlemek, siirdiiriilebilir kalkinmay1 saglamak, kentsel ve kirsal gelismeleri
yonlendirmek, ekolojik, ekonomik, kiiltiirel, sosyal ve fiziki degerlerin bir biitlin
olarak ele alinmasini saglamak, koruma-kullanma dengesini kurmak ve c¢evre
sorunlarint Onlemek agisindan biiyilkk bir 6nem arz etmektedir. Ancak hemen
belirtilmelidir ki, ¢cevre diizeni planlar1 konusunda yetkili ve sorumlu kamu kurum ve
kuruluglar1 arasinda tam bir uyumun bulundugunu sdylemek miimkiin degildir.
Bunun nedeni imar kanununda tanimi yapildigi halde, bu planlar1 yapacak ve
onaylayacak kuruluslarin hangileri oldugunun gosterilmemis olmasidir (Keles, 2006:
220). Bu nedenle bu konuda bir ¢ok kurulus arasinda yetki kargasas1 yasanmaktadir.
Halen 1/100.000 o&lgekli planlarin yapim yetkisi Cevre ve Orman Bakanliginda,
1/50.000 &lgekli planlarin yapim yetkisi Bayindirlk ve Iskan Bakanliginda,
Biiyiiksehir olan illerde 1/25.000 ve daha alt olgekli planlarin yapim yetkisi ise
bliyiiksehir belediyelerindedir. Bu son ciimle bile {ilkemizde iist 6l¢ekli planlarin
yapimi konusunda yasanan ve yasanmasi ne yazik ki devam edecek kaosun net bir

gostergesidir.

Olgegi ne olursa olsun iist Olgekli planlar bir kentin planlama anlaminda
anayasasidir. O nedenle Cevre ve Orman Bakanliginca biiyiik boliimii ihale edilmis
olan 1/100 000’lik Cevre Diizeni Planlarinin bir an 6nce yapilmasi saglanmalidir.

Cevre diizeni planinin 6nemi yabancilara tasinmaz miilk satigina konu teskil edecek

25TC Cevre ve Orman Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Miidiirliigiiniin Cevre Diizeni Planlari
Baghkli 25.04.2005 giin ve 2097-23859 (2005/4)sayili Genelgesinde “ 08.05.2003 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren 4856 sayili Kanunun 10. madde (c) bendinde ...kalkinma planlar1 ve bolge planlari temel alinarak ¢evre diizeni
planlarint hazirlamak veya hazirlatmak, onaylamak, uygulanmasini saglamak” hiikmii uyarinca iilke sathinda 6zel kanunlarla
belirlenmis alanlar hari¢ Cevre Diizeni Planlarint hazirlama, hazirlatma ve onama yetkisi Bakanligimiza verilmistir. ... Siireg
devam ederken 04.03.2005 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu’nun 6. maddesi (a) bendinde
“Saglik, tarim, sanayi ve ticaret; ilin ¢evre diizeni plani, bayindirlik ve iskan, topragin korunmasi, erozyonun dnlenmesi, sosyal
hizmet ve yardimlar, yoksullara mikro kredi verilmesi, ¢ocuk yuvalar ve yetistirme yurtlari; ilk ve orta gretim kurumlarinin
arsa temini, binalarin yapim, bakim ve onarimu ile diger ihtiyaglarinin karsilanmasina iliskin hizmetleri il sinirlart iginde
yapmakla gorevli ve yetkilidir.” ve yine aym maddenin (b) bendi ikinci fikrasinda “ il cevre diizeni plani; valinin
koordinasyonunda, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri, diger illerde il belediyesi ve il 6zel idaresi ile birlikte yapilir. 11
cevre diizeni plani belediye meclisi ile il genel meclisi tarafindan onaylanir” hiikiimleri getirilmistir. Ayn1 kanunun
“Uygulanmayacak Hiikiimler” baslikli 70. maddesinde ise 4856 sayili Cevre ve Orman Bakanligi’nin Kurulus ve Gorevleri
Hakkinda Kanun sayilmayarak; Bakanligimm yetkileri biitiiniiyle korunmustur. Bugiine kadar onanmig 1/25 000, 1/50 000
ve/veya 1/100 000 olgekli cevre diizeni planlarinda, ilave, revizyon veya degisiklik yapma, yaptirma ve onama
yetkisi,b)Sinirlar il sinirlarindan kiigiik ve/veya biiyiik olan yeni ¢evre diizeni plani yapma, yaptirma ve onama yetkisi, 4856
sayili Cevre ve Orman Bakanlig1 Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun hiikiimleri geregince Bakanligimin uhdesinde olup
uygulamalarin bu gergevede yiiriitiilmesi, ¢) 5302 sayil il Ozel Idaresi Kanunu hiikiimleri kapsaminda il smirlari ile birebir ayni
olan Il Cevre Diizeni Plan1 yapma, yaptirma ve onama yetkisi yerel idarelerde olmakla birlikte, 04.03.2005 tarihinden 6nce
baslatilan ekli listedeki illerin il Cevre Diizeni Planlarni yapma, yaptirma ve onama yetkileri ve ayrica Bakanligima
onaylanmak tizere sunulmus ¢evre diizeni planlari ile ilgili her tiirlii yetki Bakanligimca kullanilacaktir.” Denilerek bu konudaki
tereddiitlere son verilmistir.
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olan 1/5000’lik Nazim Imar ve 1/1000’lik uygulama imar planlarmin yapilarak
yiiriirliige konulmasi bakimimdan biiyiikk énem tasimaktadir. Oyle ki, 1/100 000
Olcekli cevre diizeni plani yapilip kabul edildikten sonra uygulamaya esas teskil
edecek, nazim ve uygulama imar planlan {ist 6l¢ekli ¢cevre diizeni planina aykiri
olamayacaktir. Ayni anlamda ornegin cevre diizeni planinda tarim alani veya
yapilasmaya elverisli olmayan bir alan olarak goriilen bir bolgenin alt 6l¢ekli planlar
olan 1/5000 olcekli mevzii imar planinda ve esas imar islemlerinin iizerinde
yapilacagt 1/1000 olcekli uygulama imar planlarinda yapilagsmaya agilmasi soz
konusu olamayacaktir. Ust lgekli planlar olan gevre diizeni planlarmin yapilmasi,

Tirkiye’nin topyekiin arazi ve yerlesim planlamasi bakimindan da 6nemlidir.

7.2.3. Tarim Topraklar: ve Toprak Koruma Kurullari:

Giliniimiizde yabanc1 uyruklu gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinimlerinde
en Onemli elestiri konusunu verimli tarim alanlarinin satisa konu edilmesi teskil
etmektedir. Bu nedenle verimli tarim alanlariin “fiitursuzca” imara ag¢ilmasinin
onlenmesi gerekliligi sik sik vurgulanmaktadir. Akdeniz sahillerindeki basta muz,
narenciye ve zeytin bahgeleri olmak lizere sera alanlarinin satilmasi kamuoyunu
tedirgin eden en birinci konudur. Her ne kadar, halen yiiriirliikte bulunan 5444 sayil
kanuna gore tarim alanlarmmin yabancilara satilmasi s6z konusu degil gibi
goriiniiyorsa da kanun bu gibi tarim topraklarinin uygulama imar plani ya da mevzii
imar plam1 yapilarak, konut ve isyeri amacgli satisina engel degildir. Yabanci
uyruklularin yiiksek taleplerinin tetikledigi arsa fiyatlarinin dayanilmaz cazibesi,
sera ve narenciye bahcelerinden bekledigi verimi almakta zorlanan iireticilerin
siyasileri de kullanarak tarim alanlarini imara acarak, yabanciya miilk olarak
satiglarina imkan saglanabilmesi i¢in neredeyse her yolu miibah saymaktadirlar.
Bunu 6nlemenin yolu, il ve ilgelerde verimli tarim alanlarin1 korumak ile goérevli
olan toprak koruma kurullarinin daha etkin ve giiglii yetkilerle calistirilmasindan
geemektedir. Nerede olursa olsun tarim alanlarinin imara agilabilmesinin yolu
oncelikle ¢ok sayida iiyesi bulunan toprak koruma kurullarinin iznine baglidir.
Icinde yasadig1 cevreye ve gelecege saygisinin yaninda biiyiik bir sorumlulugunun

bulundugu biliciyle hareket edecek olan bu kurullarin bilimsel olmayan higbir

207



etkinin altinda kalmamasi ve kararlarinin 6diinsiiz birer takipgisi olmalari, toplumda
var olan endiseleri de giderecektir. 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu (RG, 2005: 25880) na gore her il de olusturulmasi gereken bu kurullar,
valinin baskanliginda, il miidiiriiniin bagkan yardimciliginda kamu kuruluslarinin
temsilcilerinin yaninda il’de bulunan {iniversitelerin konuyla ilgili fakiiltelerinden
isimleri kurumlar tarafindan bildirilecek iist diizey temsilcilerinden 3 iiye, yine vali
tarafindan belirlenecek Tiirkiye genelinde planlama ve/veya toprak koruma
konularinda ulusal Olcekte faaliyette bulunan il’deki sivil toplum orgiitlerinden
birinin, ilde faaliyet gosteren Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birliginden bir temsilci
veya Tiirkiye Ziraat Odalar Birligi temsilciliginden bir ziraat miihendisigibi en az
toplam dokuz iiyeden tesekkiil etmektedir. Burada 6zellikle vurgulanmasi gereken
husus, gerek belediyeler tarafindan, gerekse belediye ve miicavir alan sinirlari
disinda kalan koylerdeki basta tarim alanlar1 olmak {izere, her tiirlii imarsiz arazinin

imara acilmasinda mutlak surette koruma kurullarinin izninin gerektigidir.

7.2.4. Arazi Kullanim Planlamasi:

Giliniimiizde Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk
edinmelerine getirilen ve uygulamay1 neredeyse iilkemizin gelecegi acisindan bir
tehdit olarak degerlendirenlerin en Onemli argiimani verimli tarim alanlarinin
“fitursuzca” imara acilarak, tarim topraklarinin elden gitmesidir. Yabanci
uyruklularin tasinmaz miilk taleplerinin tarim topraklarinin imara agilmasi
konusunda bir baski olusturdugu aciktir. Ancak bunu sadece yabanci uyruklularin
tilkemizde miilk edinme taleplerine baglamak dogru degildir. Konut arzinin artan
niifus bagta olmak iizere her tirlii niifus hareketleri ile ¢ok yakindan ilgisi
bulunmaktadir. Burada siiphesiz 6nemli olan gelismelerin planl bir sekilde kontrol
altinda olmasidir. Gergekte sadece yabanci uyruklularin taginmaz miilk edinim
taleplerinin tetikledigi konut arzinda degil, i¢ gocler de dahil her tiirlii konutlagmada
tarim topraklarini imara a¢ilmasini 6nlemenin etkili bir yolu, etkin bir arazi kullanim
planlamasindan ge¢mektedir. Arazi koruma planlari, araziye yonelik kullanim
talepleri dikkate alinarak iilkemizdeki mevcut sinirli arazilerin en uygun kullanim

sekillerini, alternatifleri ile birlikte sunmak suretiyle araziyi kullanan bireyler
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arasindaki cesitli talep ve menfaat catigmalarindan kaynaklanan problemleri asgariye
indirmek ve arazinin Ozelliklerine uygun en ideal kullanim sekillerini belirlemek
amactyla yapilmaktadir. Bu planlar, koruma-kullanma dengesinin kurulmasina 1s1ik
tutmakta, sulamaya uygun alanlari, mutlak tarim alanlarmi, tarim dis1 amaglarda
kullanilacak alanlari, bagka kullanimlara doniistiiriilecek alanlari, imar, ihya ve 1slah
edilecek alanlari, yerlesim alanlarin1 belirlemek ve degisik potansiyel kullanimlar
icin gelecege yonelik alternatifli kullanim sekillerini ortaya koyarak mevcut
arazilerin amag¢ dis1 kullaniminlarint 6nlemek ve 6zellikle plansiz bir sekilde imara
acilmasia engel olmayr amaglamaktadir. Gelecek kusaklara tarim topraklarinin
verimli ve iiretken bir sekilde devredilebilmesinin yolu gelece§imizin sigortasi olan
arazi kullanim planlamasi projelerinin mutlaka {ilke capinda yapilmasi ile yapilan
planlarin ciddi bir bi¢imde uygulamaya konulmasindan ge¢gmektedir. Bugiin tarim
yapilan topraklarin bize atalarimizdan kalma miraslar degil, gelecek nesillerin bize

biraktiklar1 kutsal bir emanet oldugu unutulmamalidir.

7.2.5. Onemli Doga Alanlarinin (ODA) Tapuya tescili:

Halen yiirtirliikte bulunan 5444 sayili kanun ile getirilen bir 6nemli sinirlama da
kanunun 7. fikrasinda agik¢a hiilkme baglandigi gibi, “Yabanci uyruklu gergek
kisiler ile yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, SIT, inan¢ ve Kkiiltiirel
Ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile -flora ve
fauna Ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde
kamu yararn1 ve {llke giivenligi bakimindan tasinmaz ve smurli ayni hak
edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas
koordinath harita ve planlar1 iceren teklifi lizerine belirlemeye ve yabanci uyruklu
gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin illere ve il yiizolgiimiine
gore % 05’1 gegmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkili olmasidir. Her
ne kadar Anayasa Mahkemesince iptal edilen ve 5444 sayili kanunla yeniden
diizenlenen 22.12.1934 tarihli ve 2644 Sayili Tapu Kanununun 35. maddesinin
birinci fikrasinin dordiincii tlimcesinde yer alan "Bu fikrada belirtilen kosullarla,

ylizOlglimii miktarint otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir."
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ibaresi ile yedinci fikrasinin “... ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri tasinmazlarin illere ve il yiizolgiimiine gore % 05’1 gegmemek
lizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” boliimii Anayasa Mahkemesinin
11.04.2007 tarihli 2006/35 esas sayilt ve 2007/48 karar sayil1 karan ile iptal edilmis
ise de yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci {ilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji,
tarim, maden, SIT, inang ve kiiltiirel dzellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar
ile 6zel koruma alanlar1 ve flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken
hassas alanlar ile stratejik yerlerde yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisiler taginmaz
ve smirli ayni hak edinemeyecekleri agiktir. Burada kanun bu konuda Bakanlar
Kuruluna “edinebilecekleri alan™ ile ilgili bir yetki vermistir. Bu sonuca nasil
ulasilmaktadir? Oyle ki, 07 01 2006 giin ve 26046 sayili Resmi Gazete yayinlanarak
yirlirliige giren tapu kanunun 35. maddesinin 1. fikras1 geregince yabanci uyruklu
gergek kisiler, a- karsilikli olmak ve b- kanuni siirlamalara uymak kaydiyla, ancak
Tiirkiye’de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plan1 veya
mevziii imar plan1 iginde bu amagclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlar edinebilirler.
Burada yer alan “sulama, enerji, tarrm, maden, SIT, inan¢ ve kiiltiirel dzellikleri
nedeniyle korunmasi gereken alanlar ile 6zel koruma alanlar1 ve flora ve fauna
0zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlar ile stratejik yerlerin” konut ve
isyeri amacli yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere satis yapilabilmesi i¢in her
seyden once karsiliklilik ve ilgili kanunular izin verse bile uygulama imar plan1 ya
da mevzii imar planlarmin olmasi, satin alinacak tasinmazlarin da imar planlari
icinde konut ve igyeri amagh ayrilan alanlar i¢inde kalan alanlar i¢inde bulunmasi
gerekecektir. Oysa gilinlimiizde yiirlirliikkte bulunan c¢esitli kanunlar ile sayilan bu
alanlar dogal koruma alanlar1 haline getirilmistir. Bugiin iilkemiz ac¢isindan énemli
olan “Onemli doga alanlar™ olarak adlandirilan ve yiriirliikkte bulunan gerek
uluslararas1 gerekse ulusal diizeyde daha Once yiiriirliige girmis ¢ok sayida
mevzuatla neredeyse “koruma” altina alinan bu bolgelerin ¢esitli gerekcelerle imara
acilmasiin Oniine gecilerek, tahrip edilmesinin O6nlenmesidir. Bunun yolu ise
oncelikle ayn1 zamanda insanligin ortak degeri olarak ta kabul edilen “6nemli doga
alanlarinin” siiratle saglikli bir sekilde tesbit ve tasnifinin yapilarak, koruma altina

alman bu alanlarin tapu kiitiikklerine bir an 6nce serh diisiilmesinde ge¢mektedir.
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Boylelikle, 6zellikle yabanci uyruklu tiizel kisilerin bu bolgelerdeki tasinmaz miilk
taleplerinin Oniine de gegilerek, bu alanlarin gelecek kusaklara tasinmasi

saglanacaktir.

7.2.6. Adrese Dayal Niifus sistemi ve Yabanci Uyruklular:

Ulkemizde tasinmaz miilk edinerek yerlesen yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin
yerel halk ile birlikte kayit altina alinarak, ulusal adres sistemine baglanmalarinin
Oonemi biiyiiktiir. Adrese dayali niifus sisteminin amaci bu konuda yiirtirliige giren
yonetmeligin “amag¢” maddesinde de belirtildigi gibi Tiirk vatandaglarinin ve
Tiirkiye’de herhangi bir amagla en az alti ay siireli yabancilara mahsus ikamet
tezkeresi alan yabancilarin yerlesim yeri ve diger adres bilgilerinin tutulmasina iliskin
esas ve usulleri diizenlemektir( RG, 2006: 26377 ). Ulkemizde ulusal ve bolgesel
diizeyde daha etkin ve uygulanabilir plan ve politikalarin gelistirilmesi, bu ¢ercevede
adreslerin standartlastirilmasi, kamu hizmetlerinin daha etkin yiiriitiilmesi, kamu
kaynaklarinda tasarruf saglanmasi, niifus hareketlerinin daha etkin izlenmesi ve
sonucta daha modern bir yonetimi amacglayan ve hazirliklari halen devam eden bu
sistemin yiirlirliige girmesi ile birlikte, ulusal adres veri tabaninin yaninda, adres ile
TC kimlik bilgilerini eslestirme veri tabani, Tiirkiye’de ikamet eden yabanci uyruklu
gercek ve tiizel kisilere iliskin veri tabani olusturulmaktadir. Aslinda bu sistemin
onemli bir 6zelligi de iilkemizde basta tasinmaz miilk edinerek yagamaya baslayan ve
6 aydan fazla oturma durumunda bulunan tiim yabanci uyruklularin sisteme dahil
edilerek, kayit altina alinmalaridir. Bu yeni sistemle, yabanci iilkelerde yasayan
vatandaglarimizin ikamet durumlarini da yasadiklar {ilke ve il ayrintisinda kayit altina
almis olmanin ve bdylece yurtdisinda yasayan Tiirklerin iilkemizin hangi yerlesim
yerinde ya da diinyanin hangi iilkesinin hangi ilinde yasadigini ¢ok daha saglikli
bicimde bilebiliyor olmanin yaninda iilkemizde yasayan yabanci uyruklular i¢in de
ayr1 bir veri tabani olusturularak, niifus hareketlerinde yabancilarin durumu da daha
kolay bilinir hale gelecektir. Devletin iilke i¢cinde yasayan yabancilarin durumuna
iliskin saglikli ve giincel bilgiye sahip olmas1 siiphesiz gotlirecegi hizmetler

bakimindan da son derece 6nemlidir.
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7.2.7. Tiirkiye’de Kadastro Calismalar: Sonuclandirilmahdir

Harita-kadastro hizmet ve faaliyetleri ¢cok eski ¢aglardan gliniimiize uzanan gelisme
siirecinde, degisik icerik ve diizeydeki beklentilere gére savunma, vergi, yargi,
sehirlesme, imar, kamulastirma, arsa ve arazi kullanimmin diizenlenmesi,
mithendislik projelerinin hazirlanmasi1 ve araziye uygulanmasi, sosyal, kiiltiirel,
turistik teknik ve ekonomik planlama gibi toprakla ilgili her tiirlii tasarim ve
uygulama ile taginmaz miilkiyetinin devlet giivencesinde korunmasi hizmet ve
faaliyetlerinde duyulan gereksinmeleri karsilama gorevini {stlenmistir. Yine,
giiniimiizde teknolojinin gelismesi ile degisik bilgilere ulagmak, bu bilgileri
yoneterek hizmete sunmak kolaylagmis, toplanan bilgilerle olusturulan degisik
igerikli bilgi sistemleri kamu yonetiminde ve ekonomide anlamli ve esgiidiimlii bir
calisma icin ¢ok Onemsenen bir konuma ulasmistir. Bu gelismelere paralel olarak
cagdas ihtiyac ve beklentiler topraga iligskin bilgilerin toplumsal ve teknik istek ve
ihtiyaglara ¢ok yonlii karsilik verecek oOzellikte olusturulmalarini, giivenilir
olmalarini, giincel tutulmalarini ve bunlara kolayca ulagilmasimi ve gelistirilmesini
saglayacak bir sistem yapisinda olmalarmi gerektirmektedir. Gelismeler de bu
istekleri karsilama dogrultusunda giiniimiizde mekanla iligkilendirilebilen bilgilerin,
"mekansal bilgi sistemleri® yapisinda ¢ok yonlii kullanima uygun 6zellikleri ile kamu
ve 0zel kesimin harita kadastro sektorii ile ilgili faaliyetlerinde vazgecilmez 6nemde
yerini almaktadir (HKMO, 2004). Kadastro hizmetleri ve liriinlerinden 6zel ve tiizel
kisilerin miilkiyetindeki tasinmaz mallarin sahiplerinin, sinirlarinin, yiizélglimlerinin,
tizerindeki miitemmim ciiz ve teferruatlarin, miilkiyetten baska diger ayni haklarin ve
arazilerin engebe durumlarinin belirlenmesi, arazi ve her tiirli taginmaz mal
miilkiyetine yonelik tecaviizlerin giderilmesi ve anlagmazliklarin ¢oziimii, arazi
davalarmin saglikli bigimde sonuca baglanmasi, tarim arazilerinin, birim alanlardan
daha yiiksek verim elde edilecek bi¢cimde planlanmasi ve diizenlenmesi, tarimsal
iretim planlama ve rekolte tahminlerini zamaninda ve gergekei bir bicimde
yapilarak, Onceden depolama, isleme, nakletme ve pazarlama gibi tedbirlerin
alinmasina yardimci olma, orman alanlarinin belirlenmesi ve koruma altina alinmast,
mera, yaylak ve kislak arazilerinin belirlenmesi ve gayesine uygun bir bigimde
kullanilmalarinin saglanmasinin yaninda kent arazilerinin ve kentsel yerlesime agilan

arazilerin planlanmast ve gecekondulasmaya meydan verilmemesi, carpik
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kentlesmelerin ve yapilagsmalarin engellenmesi, yerel yonetimlerin emlak, ¢evre ve
temizlik vergilerini eksiksiz, adaletli ve diizenli bir bigimde toplayabilmelerine
yardimc1 olunmasi, kentsel altyapinin belirlenmesi ve cevreye zarar vermeyecek
bicimde hizmete sunulmasinda istifade edilmektedir. Yine buun gibi 6zel miilk
arazilerinden gegen elektrik, telefon, dogal gaz, kanalizasyon vb. altyap1 tesisleri igin
irtifak hakki kurulmasi ve uygun bedel tespiti, otoyol, demiryolu, karayolu, sulama-
kurutma kanal ve kanaletleri yapimi, havaalanlar1 gibi her tiir bayindirlik tesisi ve
faaliyetlerinin planlanmasi ve yerine uygulanmasi, tasinmaz mallarla ilgili her tiirli
istatistik bilgilerin toplanmasi ve basta bilimsel arastirmalar olmak iizere bir¢ok
kullaniciya sunulmasi, giinlimiizde temel bir ihtiya¢ haline gelen ve basta yerel
yonetimler olmak iizere bir¢cok 0Ozel ve tiizel kisi ve kurumlarin ihtiyact olan
mekansal bilgileri kapsayan “Cografi Bilgi Sistemi”nin ya da “Kent Bilgi
Sistemi”nin alt yapisinin olusturulmas: gibi konularda da bazen dogrudan ve bazen
de dolayli olarak kadastro haritalarindan yararlanilmaktadir: Kisacasi, kadastro
calismalar1 saglikli ve diizenli, yasam kalitesi yiiksek bir kent olusturmak
bakimindan son derece dnemlidir. Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz
miilk edinme taleplerinin tetikledigi sagliksiz ve diizensiz imarlagsma ve yapilagmanin
Oniine gecilmesini saglayacak unsurlarin basinda gelmektedir. Tiirkiye’de halen
kadastro calismalar1 kentsel alanlarda % 99.97 oranminda kirsal alanlarda % 85
dolayinda tamamlanmis durumdadir (ASO, 2000: 77). Ancak, genis bir zaman
diliminde {iretilen kadastro haritalari, tiretildikleri tarihteki teknoloji ve ihtiyaglar
nedeni ile farkli nitelikte olup amag¢ dogrultusunda degerlendirilebilecek durumda
degildir. Bu nedenle bir yandan Tiirkiye’de halen kadastrosu tamamlanmamis
bolgelerin kadastrosu bir an Once bitirilitken diger yandan da giiniimiize kadar
tiretilmis olan kadastro haritalar1 mevcut yapilar ile bilgi sistemlerine uyarlanacak

nitelikte degildir ve iyilestirilmeleri gerekmektedir.

7.2.8. Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) Projesi:

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) ileri bilgi teknolojileri kullanilarak Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii hizmetlerinin daha saglikli, siiratli, giivenilir ve etkin
bir sekilde planlanmasi ve yonetilmesi, diger kurum ve kuruluslara sundugu

miilkiyete iliskin verilerin daha yaygin bir sekilde kullaniminin saglanmasini ve bu
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cercevede tapu ve kadastro ¢aligsmalarinin ve bilgilerinin “Cok Amagli Arazi Bilgi
Sistemine” doniistiiriilmesinin amaglandigi, diger kurum ve kuruluslarla entegreli
olarak ¢oklu kullanima sunulacag: stratejik bir “e- devlet” projesidir. TAKBIS’in
yayginlastirilmasi ile; a- Tapu sicil ve kadastro bilgilerinin entegre ve standarda
uygun sekilde TAKBIS veri tabanlarina aktarilmasi ile mekansal bilgi sistemleri i¢in
iilke ¢apinda temel bir altyapr olusturulmasi, b- Tapulama ve kadastro c¢alismalari
yapilmis olan yerlerde, kadastro harici birakilmis olan devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki hali arazi, ham toprak, calilik, taslik, kayalik gibi tasinmaz mallarin,
sehirlerin gelisme alanlarinda imar planlar1 kapsaminda ve plan amaglar
dogrultusunda isgalinin ve ¢arpik yapilasmanin 6nlenmesi ve iilke ekonomisine
kazandirilmasi. c- Mahkemelerde onemli bir paya sahip miilkiyet davalarinin daha
hizli ¢6zlime kavusturulmasi, d- Gergek ve tiizel kisilere ait mal varliklarinin yetkili
makamlarca aragtirtlma geregi duyuldugunda sonug bilgilerinin birkag saniyede
alinmasi, e- Vergi denetimleri, haksiz kazang elde edilmesinin 6nlenmesi, yatirim
tesviklerinde yeterlilik arastirilmasinin aninda yapilabilmesi, hileli satiglarinin
engellenmesi, f- Karsilikli bilgi paylasimi icin devam etmekte ve son asamaya
getirilmis olan kamu kurum ve kuruluslart ile entegrasyon caligmalar1 sayesinde
miikerrer veri lretiminin ortadan kaldirilmasi, g- Kurumlar tarafindan miikerrer
calismalarin oniine gegilip kamu harcamalarinda tasarruf saglanmasi, h- Tirkiye
genelinde orman alanlarinin, tarihi-turistik yerlerin, SIT alanlarimin ve mera
alanlarinin belirlenmesi, 1- Belediye gelirlerinin 6nemli bir béliimiinii olusturan, bina,
arsa, arazi vergileri saglikli olarak toplanamadigindan, 6nemli miktara ulasan gelir
kayiplarinin  Onlenmesi ve bu vergilerin, eksiksiz belirlenerek tahsilinin
saglanabilmesi, i- TAKBIS ile hazine arazilerinin dogru envanteri olusacak ve
bunlarin satis1 dogru zamanda ve gercek fiyati izerinden yapilabileceginden, dnemli
miktarda gelir saglanmasi, j- Talep sahiplerine tiim birimlerde standartlastirilmis ve
teknolojinin en son imkanlariin kullanimu ile birlikte daha kaliteli hizmet verilmesi,
yapilan otomatik kontroller sayesinde sahtecilik ve benzeri suglara karsi daha etkin
tedbirler alinmasi, tapu sicil ve kadastro bilgileri arasinda varsa uyumsuzluklarin
tespit edilmesi, ¢dziimlerin iiretilmesi ve ortadan kaldirilmasi, TAKBIS kapsaminda

olusturulmus olan Harita Bilgi Bankasi kurulmasi ile miikerrer harita iiretimi ortadan
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kaldirilacak ve kamu kaynaklarinin tasarrufu saglanacaktir. 2005 yilinda ihalesi

yapilmis olan projenin 2008 y1l1 sonunda bitirilmesi hedeflenmistir.

7.3. YABANCI UYRUKLU GERCEK KiSiLERiN TOPLUM VE
YASADIKLARI CEVREYE UYUMU ICIN YAPILMASI
GEREKENLER:

7.3.1. Kent Konseylerine Etkinlik Kazandirilmasi:

Bugiin Alanya taginmaz miilk edinerek yerel halk ile i¢ ice yasamaya baslayan
yabanci uyruklu gercek kisilerin basta Alanya Kaymakamlig1 ve Alanya Belediye
Baskanlig1 olmak {izere, Alanya’da kamu hizmetlerini sunmakta olan kamu kurum ve
kuruluglar ile 6rnek isbirligi ve iliskiler gelistirerek bunu “Yabancilar Meclisi” gibi
orgiitlii bir hale getirdigi, onemli bir merkezdir.Alanya’da olusturulan yabancilar
megclisi Alanya Belediyesi tarafindan Alanya Kent Konseyi i¢inde teskil edilmis olup

faaliyetlerine etkin bir sekilde devam etmektedir.

Kent konseyleri, Igisleri Bakanhiginca yiiriirliige konulan ve 08.10.2006 giin ve
26313 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirlige giren Kent Konseyleri
Yonetmeliginde de tanimlandigir gibi merkezi yonetimin, yerel yonetimin, kamu
kurumu niteligindeki meslek kuruluslarinin ve sivil toplumun ortaklik anlayisiyla
hemgehrilik hukuku c¢er¢evesinde bulustugu; kentin kalkinma Onceliklerinin,
sorunlarinin, vizyonlarimin siirdiiriilebilir kalkinma ilkeleri temelinde belirlendigi,
tartisildigl, c¢oziimlerin gelistirildigi ortak aklin ve uzlagsmanin esas oldugu
demokratik yapilar ile ydnetisim mekanizmalarini ifade etmektedir. Oyle ki kent
konseyleri, yerel giindem 21 programi: Birlegsmis Milletler Rio Yeryiizii Zirvesinde
1992 yilinda kabul edilen ve 21. ylizyilin giindemini belirleyen Giindem 21 baglikli
eylem planinin 28. boliimii uyarinca yerel yonetimlerin onciiliigiinde sivil toplumun
ve diger ortaklarin, birlikte kendi sorunlarini ve 6nceliklerini belirlemek bakimindan
Tiirk idare hayatinda yerini almistir ( RG, 2005: 2587). Kent konseyinin gorevlerini
bu konudaki Yonetmeligin 6. maddesinde yer verildigi gibi yerellik ilkesi
cercevesinde katilimciligi, demokrasiyi ve uzlasma kiiltiiriinii gelistirerek icinde

yasanilan kentin kimligine iliskin tarihi, kiiltiirel, dogal ve benzeri degerlere sahip
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cikmak ve gelistirmek, kent kaynaklarinin etkili, verimli ve adil kullanimina katkida
bulunmak, siirdiiriilebilir kalkinma anlayisina dayali kentin yasam kalitesini
gelistirerek, cevreye duyarli ve yoksullugu giderici programlar1 desteklemek, gerek
yerli gerekse yabanci uyruklu sivil toplumun gelismesine ve kurumsallagmasina
katkida bulunarak, sonugta kente yasayan cocuklarin, genclerin, kadinlarin ve
engellilerin toplumsal yasamdaki etkinliklerini arttirmak ve yerel karar alma
mekanizmalarinda aktif rol almalarin1 saglayarak, kent yonetiminde saydamligi,
katilimcilig1, hesap verebilirligi toplum hayatinin ilkeleri haline getirerek, yasam

kalitesinin artmasina 6n ayak olmaktir.

Bu konseyler, basta kadin ve genclik meclisleri basta olmak {izere kent konseyinin
gorev alanlarinda yonetisim anlayisina dayali ve siirdiiriilebilir kalkinma iginde
cesitli toplum kesimlerinin kent yonetimine katkida bulunmalarini, kaliteli ve
yasanabilir bir kentin yonetiminde aktif rol almalarin1 hedefleyen ve goniilliiliik
esasinda olusmus ortak yapilaridir. Bu anlamda giiniimiiziin modern yonetim anlayist
olan saydamlik, hesap verebilirlilik, katilimcilik, calisma uyumu, yerindelik ve
etkinlik gibi kriterlere dayanan, ¢ok aktorlii ve toplumsal ortakliklara dayali
yonetisimi egemen kilmay1 amaclamaktadir. Kent konseyleri bu haliyle icinde
bulundugumuz yillara damgasin1 vuran “katilimcilik” ve “siirdiirtilebilirlik” gibi
cagdas kavramlarin da hayata gecirilmesinin Onemli birer araglaridir. Bugiin
Alanya’da oldugu gibi beldenin artik birer pargasi durumuna gelen, icinde
yasadiklar1 mekanlara kars1 sorumluluk sahibi, ¢evre degerlerinin gelistirilip, yasam
kalitesinin ytiikseltilmesi konusunda gayret sarfeden yabanci uyruklularla birlikte
kentinin sorunlarina topyekiin sahip ¢ikan, topyekiin birlik ve beraberlikle daha
yasanabilir Ornek yerlesim mekanlarimi  gergeklestirmek amacindaki kent
konseylerinde yabanci uyruklularin da temsil edilmesi, onlarin yerel halk ile
etkilesimini, uyumunu ve neticede de Tiirk toplumu ile entegrasyonunu beraberinde
getirecektir. Yabanci uyruklularla birlikte etkin ¢alisan kent konseylerinin Ottowa
Saglig1 Gelistirme Anlasmasi ile birlikte “Herkes I¢in Saghk” (HIS) prensipleri,
diinya saglik orgiitii (DSO) niin “saglikli sehirler projeleri”nin temel g¢ercevesini
olusturarak, bu kapsamda diinya saghk orgiiti (DSO) niin saglikli sehir kriterleri

olarak siraladigi, temiz, giivenli, yiiksek kalitede fiziksel c¢evre, dengeli ve
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stirdiiriilebilir bir ekosistem, giiclii ve dayanisma iginde basarili bir toplum, kendi
hayati, saglig1 ve refahini etkileyen kararlara katilim ve bu kararlar lizerindeki etkisi,
sehirde yasayanlarin hepsinin temel ihtiyaclarinin karsilanmasi (gida, su barinma,
gelir, giivenlik, is vb.), cesitli iletisim, etkilesim ve baglantilar1 kullanarak, varolan
tiim deneyim ve kaynaklara ulagsma, farkli, yasam i¢in gerekli olan ve yenilikgi sehir
ekonomisi, kiiltiirel, tarihi ve biyolojik gegmisine ve mirasina sahip ¢ikan bireyler,
herkes tarafindan ulasilabilen ve yeterli diizeyde halk sagligi ve bakim hizmeti,
yiiksek saglik hizmeti gibi toplum hizmetlerinin en etkin bir sekilde sunulmasini da
saglayacaktir. Bu birliktelikten dogacak sinerji ise kente yasayanlara, yoneticilere,
karar vericilere ortaklik, katilim, isbirligi, katki, paylasim ve kararlilik yetenegi
kazandirarak, kaliteli yasam ortamlar1 saglayacak, toplumun genel olarak saglik ve
refah bilincini artiracak, siirdiiriilebilir kalkinmaya yerel diizeyde katkiyr da
beraberinde getirecektir. Yabancilar meclisi ve kent konseyleri hizmetlere goniillii
katilim1 da yayginlastiracaktir. Bu arada I¢isleri Bakanliginca hazirlanarak yiiriirliige
konulan ve amaci; “il Ozel idaresi ve belediye hizmetlerinin yiiriitiilmesinde
hemsehrilerin goniilli katilmina iligkin usul ve esaslar1 diizenlemek” olan ve
ozellikle, “kapsam” baslikli 2. maddesinde de agikca yer verildigi gibi saglik, egitim,
spor, ¢evre, park, trafik, itfaiye, kiitliphane, kiiltiir, turizm ve sosyal hizmetlerle;
yaslilara, kadinlara, genclere, ¢ocuklara, oziirliilere, yoksul ve diiskiinlere yonelik
hizmetlere goniillii katilima iliskin hususlar1 diizenleyen 11 Ozel idaresi ve Belediye
Hizmetlerine Goniilli Katilim Yonetmeligi (RG, 2005: 25961) nin gerek hemsehri
hukukunu gelistirmeye, gerekse birlikte yasayan bireylerin ortak duygu ve hedefler
etrafinda toplanilmasina 6n ayak teskil ettigi unutulmamalidir. Yonetmeligin 5.
maddesinde de siralandigi gibi il’in yOnetiminde birinci derecede yetkili sorumlu
olan basta vali ve belediye bagkanlari olmak iizere il 6zel idaresi genel sekreterleri,
belediye meclis iiyeleri ve il genel meclisi iiyelerinin bolgelerinde tasinmaz miilk
edinerek yerel halk ile birlikte yasamaya baslayan yabanci uyruklu gercek kisilerin
gerek sorunlarini gerekse insani yasam kosullarini yiikseltmeye yonelik miisterek
calisma ve projeleri hayata gecirebilmelidirler. Goniilli Hizmet YoOnetmeliginin 5.
maddesinde yer aldigi gibi 6zellikle yabanci uyruklularin geldikleri iilkelerde; a)
Oziirliilere, cocuklara, kadinlara, genclere, yaslilara, yoksullara, kimsesizlere ve

diiskiinlere yonelik egitim, kiiltiir, saglik ve sosyal hizmetleri, b) Kiitiiphane, tiyatro,
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sinema gibi kiiltiir hizmetleri, c¢) Bilisim, meslek edindirme kurslari, kres gibi egitim
hizmetleri, d) Park, bahce, kent estetigi, ¢evre diizenlemeleri ile kat1 atik gibi ¢evre
kirlenmesinin onlenmesine yonelik hizmetleri, e) Basibos ve sahipsiz hayvanlara
yonelik hizmetleri, f) Trafik, itfaiye, arama-kurtarma gibi denetim ve acil yardim
hizmetleri, g) Tiim yas gruplarini i¢ine alan her tiirlii spor hizmetleri, h) Tarihi,
kiltiirel mirasin ve tabiat varliklarimin yasatilarak korunmasi hizmetleri gibi
alanlarda gonilli katilmeiligin yogun olugu da dikkate alinarak, bu alanlarda
miisterek caligmalarin yiiriitiilmesinin gerek yabanci uyruklularin uyumu, gerekse
icinde yasanilan dogal g¢evrenin iyilestirilmesi ve insani yasam seviyesinin ortak
cabalarla gelistirilmesi bakimindan 6nemlidir. Bu tiir ortak c¢aligsmalar ister yerli ,
ister yabanci uyruklu olsun belli bir kentin sosyo-ekonomik ve Kkiiltiirel havasin
soluyanlarda hemsehri hukukunun gelisiminin yaninda tasinmaz miilk satin alarak
yilin biiyiik bir boliimiinii iilkemizde gegiren yabanci uyruklu gergek kisilerin i¢inde
yasadiklar1 ¢evreye uyum siireglerine de olumlu bir katki yapacaktir. Hizmetlere
goniillii katilimin amaclar1 da siiphesiz birbirini seven, birbiriyle yardimlasan i¢inde
yasadig1 cevreye karsi sosyal sorumluluklarinin farkinda bilingli bireylerin sayilarini
cogaltarak, etkin bir katilimcilig1 saglayarak bunu siirdiiriilebilir kilmaktir. Oyle ki,
sanayilesme ile birlikte ortaya ¢ikan kentlesme, teknolojik yenilikler, ekonomik ve
sosyal gelismeler, ulasim ve iletisim alanlarinda yasanan hizli degisimler; degisen
sosyo-Kkiiltiirel kosullar; ekolojik degisim ve g¢evre sorunlari; demografik yapidaki
degisimler; sosyal devlet anlayisi etkileri vb. nedenlerden dolay1 toplumlarin mevcut
kamu hizmetleri taleplerine ek olarak yeni hizmet taleplerini de arttirmistir. Sonucta
kamu yonetimlerinde Orgiit, yonetim, koordinasyon, katilim, denetim, etkinlik gibi
baslica konularda sorunlar ortaya ¢iktig1 bilinmektedir. Bu c¢er¢cevede kamu
yonetimlerinin rekabete acgilmasi, bireyin etkin katilim ve denetiminin saglanmasi
onerilmektedir. Toplumlarin ekonomik, sosyal, siyasal 6zellikleri yaninda tarihsel ve
kiiltiirel birikimleriyle de 6zdeslesen bu sorunlarin ¢dziim yollar1 arasinda dikkat
ceken Ozellik, yerellesmenin saglanmasidir. Bunun i¢in ise basta merkezi yonetimin
yiikiiniin azaltilmasi, merkezi yoOnetim-yerel yonetimler arasinda yetki ve gorev
paylasiminin  saglanmasi, yerel politikalarin uygulanmasi, yerel kaynaklarin
gelistirilmesi, halk katilim ve denetiminin basarili uygulamalarla hayata gecirilmesi

gerekmektedir. Bu noktada kamu ve 06zel sektdr disinda sivil sektoriin, gondllii
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kuruluglarin 6nemi artmis; merkezi ya da yerel birtakim gorevler kar amaci
glitmeyen sivil toplum kuruluslarinca yerine getirilir olmustur (Palabiyik, [web],
2007). Yerli ve yabanci uyruklu gercek kisilerin kent konseylerinde uyum i¢inde
birlikte daha saglikli ve yasanabilir bir ¢cevreye kavusma konusundaki ¢aligmalarina
anlamli bir 6rnek, Alanya kent konseyidir. Alanya kent konseyi, Alanya’da taginmaz
miilk satin alarak yilin biiylik boliimiinii Alanya’da geciren yabanci uyruklu gergek
kisilerin de katilimina yer verdigi Kent Konseyi Isleyis Yonergesinin 13 maddesinde
“ Kent Konseyi Calisma Gruplart ve Meclisleri” basligi altinda Alanya kent
konseyinin meclisler ve 6zel ilgi gruplar olarak iki boliimden olusacagi ve kent
konseyinde bulunacak meclislerin de kadinlar meclisi, gen¢lik meclisi, yabancilar
meclisi, engelliler meclisi, esnaf meclisi ve emekliler meclisleri oldugu acik¢a ifade
etmistir’®. Goriilecegi iizere Alanya kent konseyi Alanya’da birlikte yasadiklari ve
tamamen yabanci uyruklularin kendi aralarindan segtikleri temsilcilerden olusan

“yabancilar meclisi” ni kent konseyinin etkili bir organ1 haline getirmistir.

7.4. ENTEGRASYON SURECINE YONELIK CALISMALAR:

7.4.1. Miilk Edinen Yabanci Uyruklu Gercek Kisilerin Farkina Varmak:

Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinmesi uygulamasi halen
yogun bir sekilde tartigilmaya devam etmektedir. Gerek 5444 sayili kanun ile
yabanci uyruklu gergek kisilere gerekse 4785 sayili kanunlar ile yabanci uyruklu
tiizel kisilere tanmman tasinmaz miilk edinimlerinin en azindan bazi fikralarinin
anayasa aykir1 bulunarak iptal edildikleri de dikkate alinarak, Tiirkiye’nin mevcut
uygulamalari {ilkenin ¢ikarlar1 agisindan yeniden goézden gegirmesi kaginilmazdir.
Kamuoyunda tartisma konusu yapilmasina ragmen lilkemizde tasinmaz miilk satin
alarak yerlesen yabanci uyruklu gercek kisilerle ilgili bugiine kadar sosyolojik

anlamda herhangi bir ¢alisma yapilmamis olmasi énemli bir eksikliktir. Toplumda

26 Alanya Belediye Meglisinin 25/04 / 2007 tarih ve 2 sayili toplantisi ile yiiriirliige konulan Alanya Kent Konseyi Isleyis
Yonergesine gore; Alanya Kent Konseyi Calisma Gruplart ve Meclisler Olarak, 1- Turizm Calisma Grubu ,2-Cevre Sagligi,
Dogay1 Koruma Ve Altyapt Calisma Grubu 3- Imar Planlama, Kent Mobilyalari Ve Peyzaj Calismalar1 Grubu 4- Genglik Ve
Spor Caligma Grubu,5-Sosyal Yardimlagsma Grubu, 6- Dogal Afetler Grubu, 7- Kiiltiir Ve Sanat Grubu 8- Egitim Grubu 9-
Tarim, Hayvancilik Ve Hayvan Haklar1 Calisma Grubu 10- Insan Haklar1 Ve Tiiketici Haklar1 Calisma Grubu ,11- Tarihi Doku
ve Geleneksel El Sanatlarin1 Koruma Calisma Grubu 12-Saglik Calisma Grublarindan olusurken, Kent Konseyinin Meclisleri
Arsinda da 1- Genglik Meclisi , 2- Kadinlar Meclisi,3- Yabancilar Meclisi, 4- Emekliler Meclisi,5- Engelliler Meclisi , 6- Esnaf
Meclisi Yiiriitme Kurulu sayilmustir.
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var olan kaygi ve endiselerin giderilmesinin énemli bir yolu da miilk satin alarak,
Tirkiye’ye yerlesen yabanci uyruklu gercek kisilerin Tirkiye’yi tercih ve yerlesme
saiklerinden hareketle farkina varilmalaridir. Akdeniz sahillerinde kendi iilkelerinin
g6z bebegi kag tlinlii politikaci, sanatci, bilim adaminin miilk edinerek yilin belli bir

boliimiini tilkemizde gegirdiginin nigin farkina varamiyoruz.

Ote yandan yabanci uyruklularin kendi iilkelerindeki yasam bigimlerinin, sosyo-
kiiltiirel iligkilerinin, Tirkiye’den beklentilerinin ortaya konularak birlikte
yasamaktan ileri gelen sorunlarin giderilmesinin, gerek daha yasanabilir bir ¢evre
olusturulmasi1 gerekse iilkeler arasi iligkilerin gelistirilmesinde yeni bir sinerji
olusturacagi agiktir. Ancak bunu bagarmanin yolu ise miilk edinerek yerlesen yabanci
uyruklu gercek kisilerle birlikte ortak c¢alisma kurullart olusturularak birlikte

yasamay1 daha anlamli kilacak ¢esitli projelerin hayata gegirilmesinden gegmektedir.

7.4.2. Birlikte Yasamanin Getirdigi Sorunlarin Coziimiinii Birlikte Aramak:

Avrupanin hangi {ilkesine bakilsa oradaki Tirklerin ayni semtlerde, birbirlerine
tutunarak yasamlarimi siirdiirmekte olduklar1 goriiliir. Niifus yogunluklarina bagl
olarak her bir iilkede nerdeyse bir kiiciik Tirkiye’yi gormek miimkiindiir. Son
yillarda AB fiyesi iilkelerle giderek gelisen sosyo-ekonomik ve Kkiiltiirel iliskiler
sayilar1 arasinda tam bir mutabakat olmamakla birlikte bu iilkelere yerlesmis, o
iilkelerin vatandashgini kazanmis, ancak halen uyum sorunlar1 iginde bulunan
Tiirklerin kendi kimliklerini, 6z kiiltiirlerini kaybetmeden, i¢inde yasadiklar
iilkelerin sistemleri ile entegrasyonuna yonelik ¢alismalar yapilmaktadir. Ulkeler
arasi igbirligi i¢inde yiiriitiilen caligmalarin temel amac1 AB iiyesi iilkelerde yasayan
Tirk toplumunun yerlestikleri {ilkelerde bir yandan daha gii¢lii bir toplumsal yapi
olusturabilmelerini, diger yandan da Tiirkiye ile yasadiklar: iilkeler arasinda sosyo-
ekonomik ve kiiltiirel bir koprii olabilmelerini saglamaktir. Bu cercevede ingiltere’de
yasayan Turkler ile ilgili son ¢alismalarin birinde de ortaya kondugu gibi, bir yandan
asimilasyon tehlikesine kars1 Ingiltere’deki uyum siirecini hizlandirabilmek, diger
yandan da Tirkiye ile kiiltiirel baglarmi gii¢lii kilmak bakimindan basta Tiirk¢enin

Ogrenilmesi, dini ibadetlerinin 6zgiirce yerine getirilmesi, hristiyan mezarliklarinda
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Miisliman mezarliklarinin olusturulmasi, basta belediye meclisleri olmak iizere
secimlerde oy kullanma imkanin gelistirilmesi gibi konularda mevcut sorunlarin
giderilmesinin gerekliligi iizerinde durulmus, hatta Londra’da Tiirk toplumunu bir
araya getirecek bir Tiirk toplum merkezinin, Ingiltere’de yasayan Tiirk toplumunun
sosyo-kiiltiirel ve ekonomik degerlerini bilimsel olarak ortaya koyabilecek, Tiirkiye
ile Ingiltere arasinda stratejik calismalar yapacak bir Ingiltere-Tiirk Toplumsal
Aragtirmalar Merkezi kurulmasi da oOnerilmistir (Erdogan, 2004: 368) Buradan
hareketle tasinmaz miilk edinerek, yerel halk ile birlikte yasamakta ve sayilari
giderek artmakta olan yabanci uyruklu gergek kisilerin de Tirkiye’de birlikte
yasamaktan kaynaklanabilecek basta sosyo-ekonomik ve kiiltiirel hayata uyumlari
olmak {izere ¢esitli sorun ve sikintilarla karsilasabilecekleri goz ardi edilmemeli,
onlarin da iletisim, egitim, i¢cinde yasadiklar1 toplumun sosyo-Kkiiltiirel 6zelliklerinin
taninmasi, ibadetlerini yerine getirme ve Avrupa’nin gesitli iilkelerinde yasamakta
olan Tiirkler de oldugu gibi hayatin1 kaybedenlerin defnedilecekleri, kendi
inanglarina uygun birer mezarlik temini gibi ihtiyaglarinin olabilecegi hatirdan
cikariimamalidir. Ulkemizde tasinmaz miilk edinerek yerlesen yabanci uyruklu
gercek kisilere Tiirk dilinin ve kiltlirliniin  benimsetilmesinin  yaninda Tiirk
toplumunun genel toplum yapisini, birlikte yasamanin genel kurallarini
benimsetmek, onlarin Tiirk toplumu ile kaynasmalarini saglamak {iizere planh
caligmalar yapilmas: geregi ortadadir. Burada vali, kaymakam ve belediye
baskanlarina 6nemli gorevler diismektedir. Siiphesiz entegrasyon siirecine yonelik
caligmalar arasinda giiniimiizde yabanci uyruklulara taginmaz miilk satisinda goriilen
olumsuzluklarin bertaraf edilmesine yonelik tedbirlerin alinmasi ile yabanci uyruklu
gercek kisilerin miilk taleplerinin tetikledigi basta tarim ve orman alanlarin imara
acilmast olmak Tlzere icinde yasanillan c¢evrede yol actigi olumsuzluklarin
giderilmesinin  yaninda, birlikte yasamaktan kaynaklanan sosyo-kiiltiirel
olumsuzluklarin giileryiizlii bir bi¢imde ¢oziimlenmesi ile birlikte gegmiste Dalaman
ilcesinde yasanan “bayrak asma” hadisesinde oldugu gibi toplumda birlikte
yasamaktan ileri gelebilecek sikintilarin bir daha yaganmamasina ve miilk edinerek
yilin biiyiik bir boliimiinii iilkemizde geciren yabanci uyruklularin yerlesim, iletisim

ve dogal yasamin gerektirdigi, toplum hayatinin bir pargasi olan kollektif
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ihtiyaclariin giderilmesine yonelik tedbirlerin alinabilmesini saglayacak planli ve

programli caligmalari i¢erecegi agiktir.

7.5. BILGI KiRLILiGi VE GERCEKLER:

7.5.1. Anadolu’da Tasinmaz Miilk Edinen Yabanci Uyruklu Gurbetgiler:

Tiirkiye’de yanlis tartisilan bir konu da daha 6nce Tiirk vatandasi iken o {ilke
vatandasligini kazanabilmek bakimindan Bakanlar Kurulundan izin alarak, zorunlu
olarak Tirk vatandaghigindan ayrilmak durumunda kalan vatandaglarimizin
tilkemizde bulundurduklari tasinmaz miilklerin, yabancilarin sahip oldugu taginmaz
miilkler kategorisinde goriilmesidir. Bunun en ¢arpici drneklerinden birisi Cankiri
[line bagli Yaprakl ilgesinde yabanci uyruklu gercek kisilerin sahip oldugu miilkler
ile ilgili yapilan degerlendirmelerdir. 2006 yili sonu itibariyle yapilan
degerlendirmede bir biitiin halinde Cankir1 iline bakildiginda miilk satin alan
yabancilarin Cankir1 merkezde 388 m?, Orta ilgesinde 255 m?, Yaprakl ilgesinde ise
61.072 m?, olmak iizere toplam 61.715 m? lik bir miilk edindikleri goriilmektedir
(CDDK [web], 2006). Goriilecegi iizere Cankiri ilinin ilgeleri arasinda yabanci
uyruklu gercek kisilerin en fazla miilk edindikleri ilge Yaprakli’dir. Yaprakli’da
yabanci uyruklularin miilk edinme orani Cankiri merkez ve diger 10 ilgenin
toplaminin neredeyse % 98 diizeyine ulagsmaktadir. Bu da gdstermektedir ki, bu il’de
yabancilarin ilgileri 6zellikle Yaprakli ilgesinde yogunlasmaktadir. Gergekte, kdyleri
ile birlikte 2000 niifus sayimina gore toplam 21 015 kisinin yasadig1 ancak I¢
Anadolu Bélgesinin en yogun dis gb¢ hizina sahip Yaprakli ilgesinde yaz aylarinda
ilgeyi ziyaret eden, ata yadigan koylerinde anne ve babalarmin elini 6pmek iizere
gelen gurbetgilerin disinda yabanct uyruklu kimseyi goren olmaz. Yabanci
uyruklulara yonelik taginmaz miilk rakamlari neyi gosterirse gostersin oysa,
31.07.2007 tarihi itibariyle ekteki listelerde de yer verildigi gibi Yaprakli il¢esinde
Bakanlar Kurulu Kararlar1 ve 403 Sayili Vatandashk Kanununun ilgili hiikiimleri
geregince bir bagka dlilkenin vatandaghigini kazanmis cok sayida vatandasimiz

bulunmaktadir ( Yaprakli Kaymakamligi, 2007 ).

222



Anadolu’dan ¢arpict bir diger 6rnek de Tunceli’den verilebilir. Son zamanlarda adi
sik sik teror olaylar1 ile giindeme gelen Tunceli’de yabancilarin taginmaz miilk
edinme rakamlaria bakildiginda 6zellikle Alman, Avusturya ve Hollandalilarin teror
olaylarinin yaninda sosyo-ekonomik sikintilarla bogusan Tunceli ve ilgelerinde
taginmaz miilk edindikleri goriilmektedir. Tasinmaz miilk rakamlarina bakilarak da
sanki ¢esitli lilke vatandaslarinin Tunceli ve c¢evresinde gelecege donilik emellerini
gerceklestirmeye calistiklart degerlendirmesi yapilmaktadir. Oysa Tunceli’de bugiin
cesitli Avrupa {lilkelerinde yasayan, ancak anne-babalariyla ile hisim ve akrabalari
Tunceli’de olan, bu nedenle Avrupa’da biriktirebildigi paralarla ilk is olarak ev
yaptiran “yazlikci”’larin disinda diger iilkelere mensup yabanci uyruklu kisileri hig
gbren olmaz. Aslinda Tunceli’de yabanci uyruklulara aitmis gibi goriinen arsa, arazi
ve konutlar Bakanlar Kurulu Karar ile izinle Tiirk vatandasligindan ¢ikmis ya da
Tiirk Vatandaghigindan ¢ikarilmis olan Tuncelili gurbetgilerindir. Burada konumuz
acisindan 6nem tastyan husus, 403 sayili kanunun “Yabanci Uyruklu Muamelesi”
baslikl1 29. maddesinde de agikca yer verildigi gibi Tiirk vatandashigindan ¢ikmanin
hukuki sonuglaridir. 403 Sayili Tiirk Vatandaslhigi Kanununun 07.06.1995 tarihli ve
4112 sayili kanunla degistirilen 29 uncu maddesi geregince herhangi bir nedenle
Tirk vatandaghgimi kaybeden kisiler kayip tarihinden baglayarak yabanci
muamelesine tabi tutulmaktadirlar ( RG, 2004: 25514 ).

Tablo-58:Tunceli ili niifusuna kayitl iken uyruk degistiren kisiler:

DAHA ONCE KAYITLI BiR BASKA ULKE UYRUKLUGUNA GECEN KiSi
BULUNDUGU iLCE SAYISI

Hozat 944

Mazgirt 1854
Nazimiye 1844

Ovacik 454

Piliimir 2943
TOPLAM 8039

(Kaynak: Tunceli I Vatandaslik ve Niifus Miidiirliigii, 18.10.2007)
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Tablo-59:Tunceli ilinde BKK Ile Tiirk vatandasligini kaybedenleri:

BKK ILE iZINLE CIKANLAR BKK iLE VATANDASLIGI KAYBETTIRILENLEF

GECTIGI ULKE SAYISI GECTIGI ULKE SAYISI

VATANDASLIGI VATANDASLIGI
Almanya 3701 [Almanya 1414
Hollanda 24 |Hollanda 15
Avusturya 139 |Avusturya 3
Isvigre 1 |Isvicre 73
Danimarka 4 |Danimarka -
Fransa 1 |Fransa 19
Isvec 1 |isvec 30
Belcika 2 |Belgika 6
Ingiltere - |Ingiltere 8
Kanada 1 |Kanada 1
Rusya Federasyonu - |Rusya Federasyonu 1
Vietnam - [Vietnam 1
Bilinmeyenler 13 |Bilinmeyenler 89
TOPLAM 3886 1660

(Kaynak:Tunceli Il Niifus ve Vatandaslik Miidiirliigii,18.10.2007)

Ancak dogumla Tirk vatandashigini kazanmis olup da sonradan Bakanlar
Kurulundan ¢ikma izni almak suretiyle yabanci bir devlet vatandasligini kazanan
kisiler ile bunlarm kanuni mirasgilar1 diger yabancilardan ayirt edilmistir’’. Soz
konusu kisilerin Tiirkiye Cumbhuriyetinin milli giivenligi ve kamu diizenine iliskin
hiikiimler sakli kalmak kaydiyla iilkede ikamet, seyahat calisma, miras, taginir ve
tasinmaz mal iktisabi ile ferag1 gibi konularda Tiirk vatandaslarina taninan haklardan

yararlanmalaria imkan saglanmistir®®. Burada yapilmasi gereken Tunceli ve Cankiri

2 Igigleri Bakanhgmm konu ile ilgili 27.10.2004 tarih ve 2004/15 sayili genelgesinde “Bu degisiklikle, yabanci devlet
vatandashigini kazandiktan sonra Tiirk Vatandashigindan ¢ikma izni alanlarin da 5203 sayili Kanundan yararlanmalar
saglanmustir. Dolayisiyla bir baska iilke vatandashgi, igisleri Bakanlig1 izninden nce ya da sonra kazanilmis olunsa bile, séz
konusu kanunla getirilen haklardan yararlanilmas1 miimkiin hale getirilmis olup, bu kanun geregince verilecek olan belgenin adi
da 5203 sayih Kanunla Taminan Haklarm Kullanilmasina iliskin Belge” olarak degistirilmistir..” Denilmistir.

2 Tapu Kadastro Genel Miidirligiiniin 15.12.2004 giin ve 2004/22-1593 sayili genelgesinde de uygulamaya yonelik olarak
“Buna gore; ....5203 Sayili Kanunla Taninan Haklarin Kullanilmasina Iliskin Belge”nin Kanunun 29 uncu maddesinde
belirtilen konulara iliskin islemler sirasinda hak sahipliginin belirlenmesine yonelik olarak ibraz edilmesi gerekmekte olup, bu
belge kimlik belgesi yerine gegmez ve baska amagla kullanilamaz. Tiirk vatandasligini dogumla kazanmis olup da, sonradan
izin almak suretiyle (Asya ve Afrika'daki tiim devletler ile Avrupa'daki Polonya, Yunanistan, Bulgaristan, Romanya,
Macaristan, Arnavutluk, Cek Cumhuriyeti, Slovakya ve Yugoslavya'nin dagilmasiyla ortaya ¢ikan Bosna-Hersek, Hirvatistan,
Slovenya, Makedonya, Yugoslavya Federal Cumhuriyeti (Sirbistan) vatandasligina gegenler harig¢) yabanci bir devlet
vatandasligina gegen veya Onceden yabanci bir devlet vatandasligina ge¢ip de sonradan ¢ikma izni alan kisiler ile bunlarin
vatandasliktan ¢ikma belgesinde kayitli resit olmayan ¢ocuklarinin tasinmaz mal iktisabi, feragi, miras ve miilkiyetten ayri ayni
haklara iliskin her tiirlii talepleri, yabancilara uygulanan kanuni kisitlayici hiikiimler uygulanmaksizin aynen Tiirk vatandaslari
gibi merkeze sorulmadan ilgili tapu sicil miidiirliklerinde sonuglandirilacaktir. 5203 Sayili Kanuna tabi kisilerden olup da,
yukaridaki maddede parantez ig¢inde gosterilen devletlerin vatandasligina gecenler ise, yalnizca miras haklarindan Tirkiye
Cumbhuriyeti vatandasi gibi yararlanacagindan bunlarin miras haklarina iliskin talepleri merkeze sorulmadan ilgili tapu sicil
miidiirliikklerince karsilanacak, miras disindaki tasinmaz mala iliskin talepleri ise eskiden oldugu gibi merkeze sorularak
alinacak cevaba gore sonuglandirilacaktir. Bu itibarla; 5203 Sayili Kanun kapsamina giren kisilerin tapu islemleri igin bizzat
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orneklerinde oldugu gibi bugiin 6zellikle Anadolu’nun degisik bolgelerinde tasinmaz
miilk edinmis goriinen yabanci uyruklu gercek kisilerin gecekte kim olduklarinin
ciddi bir degerlendirmesi yapilarak, kamuoyunun bu anlamda bilgilendirilmesidir.
Bu gelismelerden haberi olmayanlar Tunceli gibi yogun terdr olaylarinin hiikiim
stirdligli bir bolgeye dahi yabanci uyruklularin 6zellikle bolgenin gelecekte onemli
maden ve diger yer alt1 zenginlikleri olabilir diislincesi ile simdiden taginmaz miilk
satin almakta oldugunu diisiinmekte, lilke yoneticilerini ise iilkenin gelecegine kars1
duyarsiz kalmakla itham edebilmektedirler. Oysa bugiin hangi nedenlerle Avrupa’nin
cesitli iilkelerine giderse gitsinler o iilkelerde biraz birikime sahip olan Tiirk
vatandaslarinin ilk yaptiklarimin Tiirkiye’de bir miilk satin aldiklar1 ya da ev
yaptirdiklart bilinen bir gergektir. Bu bakimdan her ne kadar Avrupa’nin gesitli
tilkelerinde yasamakla birlikte yiirekleri Tiirkiye sevgi ve sevdasi ile carpan Tiirk
vatandaglarinin gerek halen Tiirkiye’de yasayan anne-baba ve esleri tarafindan
kullanilan tasinmaz miilklerinin, gerekse yeni sahip olduklar1 miilklerin objektif

olarak ortaya konmasi saglanmalidir.

7.5.2. Bilgi Kirliliginden Ornekler:

Yabancilarin iilkemizde miilk edinimleri ile ilgili yazili ve goérsel basinda oldukca
diistindiiriicti bir sekilde yanl, kamuoyunu yaniltict haber ve degerlendirmelere yer
verildigi goriilmektedir. Bunlardan en etkili ve yaygin olanlari genelde Israil

uyruklularina ve GAP Bolgesindeki illerdeki miilk alimlarina dairdir.

7.5.2.1 israilli Hamile Bayanlarin Dogumlarim Sanhurfa’da Yapmalari:

Bu konuda o kadar yogunluklu ve yaygin haberlere yer verildi ki, bu yaym ve
degerlendirmelere gore nerdeyse Israilli hamile bayanlarin hepsi dogumlarini son
derece modern olan Sanliurfa’daki hastanelerde yapmaktadirlar. Oysa bu tiir haber ve

degerlendirmelerin ne derece dogruyu yansittigini anlamak kolaydi. Bunun igin

basvurmalari halinde, yeni vatandasligini kazandiklari tilkenin 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 diizenletirken (Yurt disinda bir noter veya Baskonsolosluktan ya da Tiirkiye'de bir
noterden) yeni vatandasligini kazandiklari iilkenin 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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Sanlrfa ilinde yillar itibariyle niifusa kaydedilen dogum istatiklerine bakmak
yeterlidir. Sanlurfa i1 Niifus Miidiirliigiiniin 2004-2007 Mayis sonu itibariyle yapilan
ve niifusa kaydedilen dogum olaylarn ile ilgili asagidaki tabloda da goriilecegi lizere
sadece Sanlurfa Merkez ilgede degil, Akgaale, Birecik, Bozova, Ceylanpinar,
Halfeti, Harran, Hilvan, Siverek, Suru¢ ve Viransehir ilgeleri de dahil, 01.01.2004-
31.12.2004 doneminde il de toplam 76 178 adet dogum olay1, 01.01.2005-31.12.2005
déneminde de 74 049 adet dogum olay1, 01.01.2006-31.12.2006 déneminde de 70
743 adet dogum olay1, 2007 yil1 iginde de 01.01.2007-31.05.2007 tarihleri arasindaki
ilk (5)aylik donemde 32 774 olmak iizere il genelinde toplam 263 724 adet dogum
olay1 niifusa kaydettirilmistir. Sanlwrfa il Niifus ve Vatandashk Miidiirliigiiniin
03.07.2007 tarihli yazisinda da il genelinde bu donemde gerceklestirilen dogum
kayitlarinin tamaminin da Tirk anne ve babadan dogan cocuklara ait oldugu

belirtilmistir.

Bilindigi tizere Tiirk Vatandasligini kazanma Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi ve 403
Sayili Vatandaslik Kanunu hiikiimleri c¢ergevesinde gerceklesmektedir. Tiirk
Anayasasinin kabul ettigi ‘vatandaglik’kavrami, dil, 1k, renk, cinsiyet etnik koken,
kiiltiir, siyasi diisiince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri farkliliklar1 yok sayarak
mutlak bir esitlik anlayisina sahiptir ( Nomer, 2002; 27 )

Tablo-60: Sanliurfa ilinde niifus olaylart:

ILCE ADI DOGUM-YILLAR
< - < 2007 YILI MAYIS e s
S S S SONU ITIBARIYLE | & <
_ I ] ] -
MERKEZ ILCE [24,361 25,740  [25,176 12,685 87,962
AKCAKALE 3,700 3,977 3,787 1,892 13,356
BIRECIK 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
HALFET] 2,405 1,969 2,187 801 7,362
HARRAN 2,486 3,543 4,103 1,688 11,820
HILVAN 1,818 2,049 1,730 640 6,237
SIVEREK 12,462 [ 12,289 10377 4,996 40,124
SURUC 9,917 6,880 6,389 2,492 25,678
VIRANSEHIR | 7.367 7,601 7,634 3,405 26,007
TOPLAM 76,178 74,029 | 70,743 32,774 263,724

(Kaynak: Sanlurfa Niifus ve Vatandashkl 11 Miidiirliigii, 22.06.2007)

sahsa“5203 Sayili Kanunla Taninan Haklarin Kullanilmasina Iliskin Belge” nin tasdikli bir suretini de vermeleri ve islem
sirasinda ibrazi zorunlu bulunmaktadir.”denilmistir.
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Tirk Vatandashgr Kanunu Tiirk vatandashgmin kazanilmasinda ii¢ usul tespit
etmistir. Bunlar, kanun yolu ile kazanma (md. 1-5), yetkili makam karariyla
kazanma (md. 6-11) ve se¢gme hakki ile kazanma (md.12—13) yollaridir. Babas1 veya
anas1 Tiirk olan evlilik i¢i diinyaya gelen ¢ocuklar dogumlart anindan itibaren asli
vatandaslig1r kazanirlar. Ayrica ¢ocugun Tiirk Vatandashigini kazanabilmesi igin
Tirkiye icerisinde dogmas1 sart1 getirilmemistir. Evlilik dis1 dogan ¢ocuklarda ise,
ananin Tiirk olmasi halinde cocuk da Tiirk vatandasi olur. Bununla beraber 403
Sayil1 Vatandaglik Kanununun “Dogum yeri ile kazanma” baglikli 4. maddesinde
“Turkiye’de dogan ve vatandasligini ana ve babasindan dogumla kazanamayan
cocuklar dogumlarindan baglayarak Tiirk vatandasidirlar” hiitkmiine yer verilmistir.
Ancak bu madde kapsaminda bir ¢ocugun Tiirk Vatandasligin1 kazanabilmesi i¢in 3
sartin gergeklesmesi gerekmektedir. Kanunun bu maddesine gore; a) Tiirkiye’de
dogmus olmak, b) Cocugun ana ve babasindan vatandaslik kazanamamasi, c)
Cocugun dogumla vatandaslik kazanamamasi sartlarinin ii¢liniin birlikte tahakkuku
halinde Tiirkiye’de dogmus olan ¢ocuk Tiirk vatandasi olacaktir. Ayni maddenin
devaminda da bir karineye yer verilmistir. Buna gore, Tiirkiye’de bulunmus ¢ocuklar
aksi sabit olmadik¢a Tiirkiye’de dogmus sayilirlar. 4.madde ile belirtilen bu hiikkiim
ile cocuklarin vatansiz kalmalar1 engellenmeye calisilmistir. Goriilecegi iizere,
Tiirkiye’nin neresinde dogarsa dogsun anne ve babasi Tiirk vatandasi olmayan anne
ve babasinin bir bagka iilke uyrugunda bulundugu bilinen ¢ocuklarin dogumla Tiirk

Vatandagligini elde etmeleri miimkiin degildir ( RG, 1964: 11638 ).

7.5.2.2. Yabana1 Uyruklularca GAP’nin Uygulandig illerdeki Muavazah Miilk
Edinimleri:

Yabancilarin taginmaz miilk edinmesi uygulamasina getirilen en 6nemli elestirilerden
birisi de basta Israil vatandaslar1 olmak iizere ¢ok sayida iilke uyrugunun GAP Proje
bolgesindeki illerde “muavazali bir sekilde” ve sinirsiz olarak miilk edindigidir.
Yabanct uyruklulara miilk edinme imkaninin ilkenin ulusal giivenligini tehdit
ettigini One siiren bu cevreler basta Sanlurfa ili olmak iizere olmak {iizere yabanci
uyruklularin gerektiginde bolgedeki igbirlik¢ilerini de araci kilarak, “fiitursuz” bir
sekilde miilk satin aldiklarini ileri siirmektedirler. Bu konu ile ilgili ilgisiz pek ¢ok

kisi yabancilarin iilkemizle ilgili gelecekteki siyasi emellerini gergeklestirebilmek
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bakimindan 6zellikle {ilkenin Giineydogusundaki alimlarini “gizlemek™ i¢in kendi
adlarina degil, kendilerinin adina Giineydogulu vatandaslar1 kullandiklarini ileri
stirmektedirler. O nedenle burada dikkate alinmasi gereken bir énemli husus da
miilkiyetin kazanilma seklidir. Tiirk hukukunda tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi
Borglar Kanununun 213. maddesi dogrultusunda “aslen kazanma- devren kazanma,
tescille dayanan kazanma-—tescilsiz kazanma > gibi yollarla olabilmektedir ( RG,
1926: 359 ). Ancak, genellikle istisnalar teskil eden ve tescilsiz kazanma halleri
olarak adlandirilan, Medeni Kanunun 705. maddesinin ikinci fikrasinda sayilan
miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal ve kamulastirma gibi tescilsiz kazanimlar
hari¢ tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda asil olan tescile dayanan kazanmadir. Bu
husus Medeni Kanunun 705. maddesinin ilk fikrasinda “Tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi tescille olur.” seklindeki hiikiimle ifade edilmistir ( RG, 2001: 24607 ).
Bu nedenle basta Sanlhurfa ili olmak iizere bolge illerinde Israil uyruklu
vatandaslarin bolge halki araciligiyla tasinmaz miilk satin aldiklart yolundaki
iddialar1 da giinlimiiz itibariyle anlamak miimkiin degildir. Belki bu iddialar daha
once yliriirliikte bulunan ancak yiirlirligli Anayasa Mahkemesinin iptal karari ile
durdurulan 4916 sayili kanunun yerine gececek olan 5444 sayili kanunun ylrtirlige
girmesine kadar olan kisa donemde yapilan alimlar i¢in sOylenebilir. Bu donemde
yabanci uyruklu gercek ve tlizel kisilere tapu kanunun 35. maddesi kapsaminda
yapilacak tasinmaz miilk satiglar1 konusunda bir tereddiit yasanmistir. Ancak, medeni
kanun ve tapu kanunun hak dogurucu islemlerin her haliikarda yalnizca tapuya serh
ile hiikiim ifade edecegi yolundaki amir hiikmii karsisinda bu tiir iddialarin

rasyonellikle bagdasmayacagi agiktir.

Gergekte bugiin kamuoyunda var olan endise ve kaygilarin biiyiikk bir bolimii
yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerle ilgili her tiirlii gelismenin kamuoyuyla
paylasilmamasindan, topluma saglikli ve acik ifadelerle bilgi verilmemesinden
kaynaklanmaktadir. Toplum ne yaziktir ki, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan
giivenilir bilgi alamayinca Ortadogu ¢ografyasinda yasanmakta olan gelismelerle de
irtibatlandirarak basta ulusal giivenlik olmak iizere topyekiin gelecek endisesine

kapilmakta, bu anlamda daha kétiisii, iilke yonetiminde sz sahibi olanlarin {ilkesine
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kars1 duyarliliklarin1 sorgulamaktadirlar. Siiphesiz bunun yolu gelismeleri en saglikli

bir sekilde toplum ile paylasmaktan gegmektedir.

7.6. 5718 Sayih Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun ve
Yabanci Uyruklularin Miilk Edinmesi:

Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin taginmaz miilk edinme
uygulamasina getirilen yaygin elestirilerden biri de, eger yabancilara miilk
satislarinin  boyle devam etmesi halinde {ilkemizin gelecekte “Filistin” gibi
olabilecegidir. Bunu ileri siirenler bugiin yabanci uyruklularin sahip olduklari
taginmaz miilklerin simdiden tedbir alinmamasi durumunda Oniimiizdeki siirecte
tilkenin parcalanmasinda etkili bir roliiniin olacagini ileri siirmektedirler (Ozyurtkan,
2006: 244) Ancak burada unutulmamasi gereken, Israil’in kurulus siirecinde yasanan
gelismelerin  donemin gii¢lii devletlerinin politikast olmasinin yaninda Filistin
sorunun uzunca bir siire ¢oziimlenmesi gereken uluslararasi bir konu olarak biiyiik

devletlerin glindemini olusturmasidir.

Nitekim, son yarim yiizyillik donemde ABD’nin Sovyetler Birliginden yaklasik 7,2
milyon ABD dolar1 karsili§inda satin alarak kendi eyaleti haline getirdigi Alaska’nin
( Alaska [web], 2007 ). Disinda, bir bagka lilkeden satin alinarak olusturulmus bir
devlet s6z konusu degildir. Esasen gilinlimiizde Antarktika ve Kutuplar gibi bazi
istisnalar bir yana birakilacak olursa diinyanin yasanabilir tiim topraklar, kural
olarak egemen devletlerarasinda boliisiilmiis bulunmaktadir. Kisaca belirli bir toprak
parcasi lizerinde yasayan insanlarin olusturdugu kamu giiciine sahip (Pazarci, 1990:
6) siyasi Orgiit olarak tanimlanan devletin en 6nemli unsuru, iilkesinin sinirlar1 iginde
mutlak egemen olmasidir. Egemenlik, devletin iilke i¢inde en iistiin otorite olmasini,
uluslararas1 alanda da diger devletlerle ve uluslararasi kuruluglarla iligkilerinde

bagimsiz ve esit kudret olmasin1 ifade eder( Akipek, 1964: 89 ).

Stiphesiz devletlerin bagimsizliklar1 ve egemenlik haklarini kullanmalar1 ekonomik,
siyasi ve askeri gliciiyle orantili olmakla birlikte devletlerin egemenliginin sinirlarini
milletlerarast hukuk ¢izmektedir. Ancak, kendi bagimsizlik ve egemenlik hakkini

kullanmaktan aciz bir devletin, yabanci uyruklularin tasinmaz miilk satin almalarina
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gerek kalmadan da isgal edilebilecegi, ugruna sehitler verilen vatan topraklarinin
kolaylikla elden kayip gidecegi aciktir. Burada 6nemli olan devletin biitiin fertleriyle
topyekiin sinirlar ¢izilmis vatan topraklarina sahip ¢ikmasidir. Sahip ¢ikilmayan bir
tilkenin nasil bagimsizligini kayberek, somiirgelestirildiginin tarihte bir ¢ok 6rnegi

vardir.

Burada iizerinde durulmasi gereken husus, yabancit uyruklu gercek kisilerin
Tiirkiye’de sahip olduklar1 tasinmaz miilklerin gelecekte bu tiir gerekcelere konu
teskil edebileceginin simdiden dikkate alinarak, oOzellikle sinirlardaki ayni {ilke
uyruklu gergek ve tlizel kisilerce yogunluklu olarak gerceklestirilen alimlarin 6zenle
takip edilmesidir. Bununla beraber yabancilarin sahibi bulundugu taginmaz miilklerle
ilgili itilaflarin da tamamen 5718 Sayili Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku
Hakkinda Kanun hiikiimleri kapsaminda Tiirk Mahkemelerinin bakmak ve
sonuglandirmakla yetkili oldugu da g6z ardi edilmemelidir 5718 Sayil1 Milletlerarasi
Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanunun “Evlilik mallar1” bashikli 15.
maddesi, “Miras” baslikli 20. maddesi, “ Ayni haklar” baslikli 21. maddesi,
“Tasimnmazlara iligkin s6zlesmeler” baglikli 25. maddelerinde agik¢a yabanci uyruklu
gercek ve tlizel kisilerin edindikleri tasinmazlara veya onlarin kullanimindan ileri
gelebilecek anlagsmazliklarin her halukarda tasinmaz miilkiin bulundugu iilke
hukukuna tabi oldugunu evrensel bir kural olarak hilkkme baglamistir ( RG, 2007:
26728 ). Bu bakimdan kamuoyunun hukuki itilaflarda ihtilaf konusu taginmaz
miilkiin hemen uluslararas1 mahkemelere tasinacagr yolundaki endise ve

tereddiitlerinin giderilmesi gereklidir.

7.7. ENDISE VE KAYGILARININ GERCEK NEDENI:

(Yabanc1 Uyruklu Tiizel Kisilige Sahip Ticaret Sirketleri ile Yabanc1 Sermayeli
Sirketlerin Tiirkiye’de Tasinmaz Miilk Edinme Ayrimi)

Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek ve tlizel kisilerin tasinmaz miilk edinmesi
uygulamasini iilkenin ulusal giivenliginin 6niinde 6nemli bir tehdit olarak gdrenlerin
bu degerlendirmelerinin kaynaginda “yabanci tiizel kisilige sahip ticaret sirketler” ile
“yabanci sermayeli ticaret sirketlerin” hukuki yap1 ve Tiirk hukuku i¢indeki farkl

statii ve haklarinin yeterince farkina varilamamasi yatmaktadir.
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7.7.1. Yabana Tiizel Kisilige Sahip Ticaret Sirketlerinin Tiirkiye’de Tasinmaz
Edinimleri

Halen yiiriirliikkte bulunan tapu kanununun 35. maddesinde 5444 sayili kanun ile
yapilan degisiklikle, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin, yabanci uyruklu gercek kisilerde oldugu gibi
karsihiklilik sartinin gerceklesip gerceklesmedigine bakilmaksizin sadece diger
kanuni sinirlamalara uyulmak sartiyla tasinmaz miilk edinebilecekleri hiikiim altina
alimmistir. 5444 Sayili Kanun ile Degisik Tapu Kanunun 35. maddesinde yapilan
degisiklik ile yabanci uyruklu tlizel kisiler bakimindan, yabanci uyruklu gergek
kisiler i¢in getirilen “karsilikliligin bulunmasi ve imar planlarinda sadece konut ve
isyeri olarak ayrilmis boliimlerde ve yine sadece konut ve isyeri olarak kullanmak
gibi” getirilmis bulunan hig¢bir kisitlamaya tabi tutulmamaktadirlar. Yabanci uyruklu
tiizel kisilerin tabi oldugu tek sinirlama bu sirketlerin ““ kanuni diger sinirlamalara”
uymalaridir. Bununla beraber, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde
kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine

Tiirkiye’de taginmaz rehni tesisinde de hicbir kisitlama bulunmamaktadir.

7.7.2. Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Edinimleri:

Gilinlimiizde kamuoyunda en fazla karistirilan ve tereddiit yaratan konularin basinda
yabanci sermayeli sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinmeleri gelmektedir.
Bunun nedeni de yabanci sermayeli sirket ifadesinin ¢ogu zaman yabanci uyruklu
sirket ifadesi ile karistirilmasidir. Oncelikle belirtilmesi gereken, yabanci sermayeli
sirketlerin Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine gore Tirkiye’de kurulmalaridir.
Yabanci sermayeli sirketler Tiirk Ticaret Siciline kaydedilirler. Kisacast bu sirketler
Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin yiirtirliikkteki hukuk kurallarina tabi sirketlerdir (
Carikc1, 2004: 165 ). Bu sirketlerin digerlerinden farkliligi sadece sermayelerinin
tamami veya bir kisminin yabanci gergek veya tiizel kisilere ait olmasidir. Burada
g6z ardi edilmemesi gereken husus bu sirketlerin hissedarlarinin yabanci kisiler
olmasinin sirketi yabanci tiizel kisi statiisiine sokmamasidir. Oyle ki, Tiirk Ticaret
Kanunu hiikiimlerine gore sirketin uyrugu ile hissedarlarinin uyruklart farklh
hususlardir. Esasen, 17 Haziran 2003 tarih ve 25141 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiirlirliige giren 5 Haziran 2003 tarih ve 4875 Sayili Dogrudan Yabanci
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Yatirimlar Kanunu ile 18.01.1954 tarih ve 6224 Sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik
Kanunu yiiriirliikten kaldirilarak; dogrudan yabanci yatirnmlarin 6zendirilmesi ve
artirllmasi, yabanci yatirimcinin haklarinin - korunmasi, yabanci yatirimlarin
gerceklesmesinde izin ve onay sisteminin bilgilendirme sistemine doniistiiriilmesi
amaglariyla yeni esaslar getirilmistir”. Halen yiiriirliikte bulunan yabanci sermayeli
sirketlerin iilkemizdeki faaliyetlerine iliskin 4875 sayili kanuna gore faaliyet
gosterecek veya miilga 6224 sayili kanuna gore kurulmus sirketler, kurulus yeri ve
idare merkezi esasina gore yabanci sermayeli Tiirkiye Cumbhuriyeti sirketleri
sayllmaktadir. Bu sebeple gerek miilga 6224 Sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik
Kanununa gore faaliyet izni almis, gerekse 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanununa gore faaliyet gdsterecek yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz edinimleri
ve tapu siciline yonelik diger talepleri, Tiirk Ticaret Kanununa gore kurulan sirketler
ile ayn1 usul ve esaslara tabi olarak ticaret sicil memurluklar1 tarafindan verilen ve
sirketin tasinmaz edinme yetkisini ve yetkilisini gdosterir yetki belgeleri
degerlendirilmek suretiyle ilgili tapu ve sicil miidirliiklerince
sonuglandirilmaktadir’®. Dolayisiyla bu tiir yabanci sermayeli sirketlerin Tirkiye’de
taginmaz miilk edinmelerinde sadece Tiirk vatandaslari i¢in gegerli olan sinirlamalar
s0z konusudur. Bu demektir ki eger bir bolgede Tiirk vatandaslari i¢in tasinmaz miilk
ediniminde hig¢bir kisitlama s6z konusu degilse yabanci sermayeli sirketler i¢in de
hicbir kisitlama s6z konusu olmayacaktir. Kisacasi, gerek 5444 sayili kanun
kapsaminda yurtdisinda kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiler
olsun gerek 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar kanununa faaliyet gostermekte
olsun yabanc1 uyruklu tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinimlerinin dniinde
Tiirk vatandaslart icin de gecerli olan genel sinirlamalarin diginda higbir kayit ve

sinirlama bulunmamaktadir.

? Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin konuya iliskin 07.08.2003 tarih ve 1363—100/841 sayili genelgesinde uygulamanin
asagidaki esaslar cergevesinde yiiritillecegi bildirilmistir. 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu ile yabanci
yatirimeilar yerli yatirimeilarla esit muameleye tabi tutulmus; yatirim izni, sirket kurulus izni gibi izin ve onaylar kaldirilmis;
yabanci yatimeilarin Ulkemizde kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaglarinin edinimine agik olan bolgelerde taginmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinmeleri serbest birakilmistir.

3% Halen 30.06.2007 tarihi itibariyle Tiirkiye’de toplam 16 551 adet yabanci sermayeli sirket faaliyette bulunmakta olup bu
saytya her giin yenileri eklenmektedir( http://www.treasury.gov.tr/ybs_firmalarlistesi.xIs).
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7.7.3. Karsithklihig1 bulunan ya da bulunmayan iilkelerin yabanci uyruklu
gercek Kkisilerinin Ticaret sirketleri aracihigiyla hicbir simrlamaya bagh
kalmaksizin miilk edinmesi:

5444 sayili kanuna gore yabanci uyruklu gergek kisiler tasinmaz miilk edinirken
karsilikliligin bulunmasinin yaninda imar planlarinda konut ve igyeri boliimiinde
bulunmasi, sadece konut ve isyeri amagli olmasi ve 2,5 hektar1 gegememesi gibi
sinirlamalara tabidir. Ancak uygulamada kamuoyunda da sik¢a giindeme getirildigi
gibi gercekte Tiirkiye ile karsilikliligi bulunmamasina ragmen ticari sirketleri satin
almak suretiyle 5444 sayili kanunda gercek kisilerin taginmaz miilk edinmeleri ile
ilgili yer verilen higbir sinirlamaya tabi olmaksizin sinirsiz bir sekilde tasinmaz miilk
edinmek miimkiindiir. Uygulamada genel olarak yapilan 06zellikle Dogu ve
Gilineydogu’da Tirk vatandaslari tarafindan kurulmus ticaret sirketlerinin satin
alimmasidir. Tirkiye’de kurulu sirketler gerek tarim gerekse 6nemli doga alanlar1 da
dahil smir boylarinda ve adalarda diledigi kadar tasinmaz miilk edinerek mal
varligina dahil edebilir. Bu kisiler sahip olduklar1 bu taginmaz mal varligini sirket
adma ticaret siciline kaydettirir. Bu sirketin hisseleri Tiirkiye’de tasinmaz miilk
edinimi Israil uyruklu gercek kisiler gibi 6 ay ikamet sartina bagh iilke uyruklusu
tarafindan noter kanaliyla satin alinarak, ticaret siciline yeni sahibi ile birlikte kaydi
yapildiginda, sirketin tiim mal varligi ve tasinmazlari da dogrudan Tiirkiye’de
gercekte tasinmaz edinmesi miimkiin olmayan ya da ancak belli sartlarda miimkiin
olabilen yabanci uyruklu gercek kisiye gecmis olmaktadir. Esasen, gerek 5444 sayili
kanun kapsaminda gerekse 4875 sayili kanun kapsaminda Tiirkiye’de faaliyet
gbsteren yabanci sirketlerin 6niinde Tiirk vatandaslari icinde gecgerli olan kanuni
sinirlamalarin disinda herhangi bir engel bulunmadigi i¢in zaten basta GAP’nin
uygulandig iller olmak iizere alan sinirlamasini da dikkate almaksizin tasinmaz miilk
edinmeleri miimkiindiir. Bundan dolayidir ki Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiince
aciklanan sayisal degerlerde Israil uyruklu higbir gergek kisinin GAP bolgesinde tek
bir taginmaz miilkii bulunmamaktadir. Aslinda halen Hazine Miistesarliginca takibi
yapilmakta olan yabanci sirketlerin edindikleri taginmaz miilkleri agiklandiginda
goriilecektir ki, basta Israil uyruklu olmak iizere ¢ok sayida iilkenin tiizel kisisinin

tilkemizde dikkat ¢ekici miktarlara varan tasinmaz miilki{i bulunmaktadir.
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Nitekim, Ana muhalefet Partisinin 05.06.2003 giinlii, 4875 Sayil1 Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanununun 3. maddesinin (d) ve (e) bentleri ile (f) bendinin ikinci
tiimcesinin iptallerine ve ylriirliklerinin durdurulmasina karar verilmesi talebiyle
actig1 dava lizerine Anayasa Mahkemesince 11.03.2008 tarihli ve 2003/71 sayili
karariyla “ 4785 Sayili DYY Kanunun yiirtirliigliniin durdurulmasi yolundaki talebi
ile 3.maddesinin (e¢) ve ((f) bendinin ikinci tliimcesine iliskin iptal istemleri

(13

reddederken 4875 sayili kanunu 3. maddesinin “ Tasinmaz Edinimi” baslikli ve
“Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige
sahip sirketlerin Tiirk vatandaslarinin edinimine agik olan bdlgelerde taginmaz
miilkiyeti veya smirli ayni hak edinmeleri serbesttir.” yolundaki (d) bendini
anayasaya aykir1  bularak iptaline, iptal hiikkmiinin Resmi Gazetede

yayimlanmasindan baglayarak 6 sonra yiiriirliige girmesine karar vermistir (Anayasa

Mahkemesi Karari, ( 4785 SK), [web], 2008 ).

7.8. EMLAK ALIM VE SATIMI iSiNi YAPANLARIN DiSiPLIN ALTINA
ALINMASI:

Glinlimiizde yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz miilk edinimleri Londra,
Bonn, Moskova gibi emlak fuarlarinda maket tizerinden satiglar da giderek
yayginlagsmakla birlikte biiyilk oranda mahalli emlak biirolar1 tarafindan yerine

getirilmektedir.

Ozellikle Akdeniz sahillerinde emlak alimi ve pazarlamasi yapan emlakgilarin sayisi
belirgin bir sekilde artmis, emlakgilik sektoriiniin herhangi bir sinirlamasi da
bulunmadigindan evlerin bir bdliimii dahi emlak biirolarina doniistiiriilmiistiir. Hatta
hicbir kisitlayict kural bulunmamasi nedeniyle sadece yerli halk degil yabanci
uyruklularin da biiyilk bir boliimiiniin emlakgilik yaparak, miilk satmaya
calistiklarin1 s0ylemek abarti olmayacaktir. Yabanci uyruklularin tasinmaz miilk
talebine paralel ¢ogu il ve ilcelerde emlak isi ile ugrasanlarin en fazla vergi verenler
siralamasinda yer aldiklar1 goriilmektedir. Ancak, emlakcilik isi ile ugrasanlarla ilgili
olarak hukuki yap1 olusturulamamis olmasi nedeniyle zaman zaman yabancilarin
dolandirilmas: ile vergi kagirma gibi arzulanmayan olaylarin vukubulmasina yol

acilmaktadir. Bu durum ise iilkemizin gelisigiizel pazarlanmasimnin yaninda bir
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yandan sosyo-ekonomik kayiplarina, diger yandan da uluslararasi alanda itibarinin ve
imajmin zedelenmesine neden olmaktadir. Bu bakimdan emlak alim ve satim isinin
mutlaka hukuki bir cergeveye oturtulmasi gereklidir. Bunun yolunun ise halen
TBMM’nde kanunlagsmay1 bekleyen Emlak Miisavirligi Kanun Tasarisinin bir an
once kanunlasmasindan ge¢mektedir. Bu kanun ile hak sahiplerinin talebi {izerine
hizmet s6zlesmesi yaparak tasinmazlarin alimi, satimi, kiralanmasi ile irtifak hakki,
rehin, siirli ayni hak, sahsi haklarin tesisi gibi islemlerde danismanlik, meslek
alania yonelik bilirkisilik ile gayrimenkul rayi¢ bedel arastirmasi ve belirlenmesini
yapmak, bu islemlerle ilgili form, beyanname ile diger belgeleri diizenleyerek bu
konularda taraflarla ve onlar adina ilgili kamu kurum ve kuruluslarinda is takibi ve
aracilik yapmak iizere emlak miisavirliginin kurulmasi, lisans verilmesi, faaliyet,

yetki, sorumluluk ve denetimlerine ait esaslara agiklik getirilecektirsi..

7.9. KAMUOYUNUN ETKILI BILGILENDIRILMESI VE SEFFAFLIK:

Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere Tiirkiye’de miilk edinme imkani1 veren
hukuki diizenlemeler ve yabancilara yapilan tasinmaz miilk satislar1 konusunda
yogun elestiriler yapilmasina, bu konuda gergegi yansitmayan bir ¢ok haber ve
yorum yapilmasina karsin toplumu zamaninda ve saglikli bir sekilde bilgilendirmesi
gereken TKGM web sitesinde yabanci gercek kisilerin bugiine kadar Tirkiye
Cumhuriyeti sinirlart igerisinde edindikleri taginmazlar hakkinda yeterli bilgi
verilmemektedir. Ayrica ayn1 web sitesinde, 4916 sayili kanunun kabuliinden iptaline
kadar gecen siire igerisinde hangi ilkelerin yabanci ticaret sirketleri tarafindan
Tirkiye’nin hangi illerinde tasinmaz miilk satin alindigina dair herhangi bir bilgiye

de rastlanmamaktadir. Seffaflik ilkesine uygun olarak bu bilgilerin kamuoyuna

31 Halen TBMM’nde bekleyen Emlak Miisavirleri Kanun Tasarisinda Sektor disiplin altina alinmaktadir. Tasarmim “Genel
Sartlar”baglikli 4. maddesinde, Emlak isini yapacak olanlarin:

a)Tiirk vatandasi olmak veya yabanci uyrugunda bulunmakla beraber Tiirkiye’de sanat ve ticaretini yiiriitmeye izinli
olmak,b)Medeni haklar1 kullanma ehliyetine sahip olmak,c)Kamu haklarindan mahrum bulunmamak,d)Taksirli suglar harig
olmak tizere; affa ugramis olsalar dahi agir hapis veya 6 aydan fazla hapis yahut zimmet, ihtilas, irtikap, risvet, hirsizlik,
dolandiricilik, sahtecilik, inanci kétiiye kullanma, dolanli iflas gibi yiiz kizartici suglar ile istimal ve istihlak kagak¢iligi disinda
kalan kagakeilik suglari, resmi ihale ve alim satimlara fesat karigtirma veya devlet sirlarini agiga vurma, vergi kagake¢iligi veya
vergi kagake¢iligina tesebbiis suglarindan dolayr hiikkiimli bulunmamak.,e)Ceza veya disiplin sorusturmasi sonucunda
memuriyetten ¢ikarilmamis olamamak, ile “Ozel Sartlar” baslikli 5.maddesinde de

Emlak miisaviri olabilmenin 6zel sartlar1 olarak, a)En az 4 yillik yiiksek 6gretim kurumlar1 veya “Tapu ve Kadastro Meslek
Yiiksek ,Okulu” ve “Harita ve Kadastro Meslek Yiiksek Okulu” ile “ Emlak ve Emlak Yonetimi” adi altinda egitim veren en az
2 yillik yiiksek okul mezunu olmak,b)Staj olarak meslek odasinca verilecek 3 aylik teorik egitimi ve odaca belirlenecek Emlak
Miisaviri yaninda 3 aylik uygulama egitimini tamamlamis olmak,c)Emlak Miisavirligi Lisans sinavini kazanmis olmak,d)Emlak
Miisavirligi Lisansin1 almisg olmak, Ancak girdigi 4 sinav sonunda basarili olmayanlar bir daha bu smnava giremezler. Gibi
onemli kurallar getirilmektedir.
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sunulmasi, yabancilara tasinmaz edinimi hakki tanimanin fiili sonucglar1 hakkinda

saglikl1 bilgi sahibi olunmasina katki saglayacaktir.

Bununla beraber yabanci kontrol olgusu ile ilgili yapilan agiklamalar ¢ercevesinde
bir arastirma ve kayit yonteminin TKGM tarafindan benimsenmesi durumunda, séz
konusu yabanci kontroliindeki tiizel kisiler tarafindan edinilen haklarin da
kamuoyuna duyurulmasi yararl olacaktir. Diger yandan, TKGM’niin web sitesinde
yabanci gergek kisiler acisindan aramizda karsiliklilik oldugu belirtilen bazi iilkeler,
yabancilarin tasinmaz edinimlerine dair ¢esitli sinirlamalar O6ngdrmektedirler.
(Ornegin Avusturya, Danimarka, Norveg, Isvicre). Hatta bunlardan kimi iilkeler
tarim arazileri gibi 0zellik tasiyan araziler iizerinde yabanci uyruklulara herhangi bir
hak tanimamaktadirlar. (Ornegin ABD’nin Oklahoma eyaleti bunlardan biridir).
Yine, bu agidan bir diger sorun ABD, Almanya, Isvicre gibi federal devletlerde her

bir federe devlet agisindan karsilikliligin degerlendirilmesi geregidir.

Ote yandan TKGM tarafindan ilan edilen “Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunan
tilkeler listesi’nin saglikli bilgilere dayali olup olmadiginin degerlendirilmesinde de

ayrica yarar bulunmaktadir.

7.10. ILLERDE TOPLUMSAL UYUM VE DEGERLENDIRME
KURULLARININ OLUSTURULMASI:

Yabanci uyruklu gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinme uygulamasina
getirilen en 6nemli elestiri yabancilarin satin aldig1 miilklerin gelecekte Tiirkiye’nin
bugiin sahip oldugu toprak biitiinliigii ve hiikiimranlik haklarinin 6niinde bir tehdit
olusturabilecek mahiyette olmasidir. Ilk bakista uluslararas: iliskilerin alabildigine
gelistigi, kiiresellesmenin hayatin her alanina damgasini vurdugu bir dénemde bu tiir
bir elestiri anlamsiz bulunabilir. Ama bu tiir bir iddiay1 ciddiye almay1 gerektiren
siyasi gelismelerin varligi da unutulmamalidir. ABD’nin Afganistan ve Irak basta
olmak tizere “halklar1 6zgiirlestirmek™ adina Ortadogu cografyasinda askeri, siyasi
ve ekonomik politikalar1t meydandadir. Esasen, cesitli nedenlerle, bugiin Avrupa’nin
neredeyse tamaminda yan yana yasayan Tirklerde oldugu gibi tasinmaz miilk satin

alan yabanc1 uyruklu gercek kisiler de benzer nedenlerle ayn1 bolgede tasinmaz miilk
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satin almay1 tercih etmekte, hatta miimkiinse yan yana bloklarda yasamak icin
fiyatlan1 yilikseltme pahasina alimlar yapabilmektedir. Bu tiir bir uygulamanin eger
yapilagsma miimkiin ise, bazen oldugu gibi bir ya da birka¢ mahalleyi kapsayabilecegi
aciktir. Hatta ¢ok katli binalardan miitesekkil sitelerde yabanci uyruklularin yerel
halki diglayarak yani disa kapali yasam alanlari olusturduklari da bilinen bir
gercektir. Kaldi ki, bu tiir uyum—entegrasyon calismalar1 ¢agdas iilkelerde planl
programli bir sekilde yiiriitiilmektedir. Bu olumsuzluklari gidermenin yolu il’lerde
valilerin baskanliginda ve ilgili kamu kurum ve kuruluslariyla, kent konseyinin
secilmis liyeleri ve yabanci uyruklu gergek kisilerin kendi aralarinda se¢mis olduklari
tiyelerin katilimi ile teskil edilecek “toplumsal uyum ve degerlendirme kurullarinin

olusturulmasindan ge¢gmektedir.

[llerde valilerin baskanliginda hazirlanarak yiiriirliige konulan stratejik il planlarinda
ongoriilen yerlesim stratejileri ve gelecekte kazandirilmasi diisiiniilen kimlige uygun
olarak Oncelikle arazinin tiirii, kullamim tiiri, arazinin konumu, arazinin edinme
amaci, edinilecek arazi miktari, edinilecek konut sayisi, edinilen arazi iizerinde
yapiya zorlama gibi unsurlarin da degerlendirilecegi bu kurullarda, baslica gorevler
olarak; a- Ilin 6zelliklerine gdre satilan miktarlarin gerek yogunlasma gerekse miktar
bakimindan degerlendirilmesi, varsa yigilma ve yogunlasmalar1 giderici sekilde
politika ve stratejiler gelistirmek, b- Yerel halk ile yerlesik yabancilar arasinda
isbirligi ve uyumu gelistirici politika ve stratejileri belirleyerek, hayata gecirmek, c-
Yabanci uyruklu gergek kisilerin Tiirk Toplumuna uyumunda karsilasilan sorun ve
sikintilar1 ¢oziicli ¢aligmalar yapmak, d- Basta AB fonlar1 olmak {izere, STK’lar
araciligiyla miisterek projelerin hayata gecirilmesine 6n ayak olmak olarak saymak

mumkindir.

8. GENEL SONUG VE DEGERLENDIRME:

Diinya neredeyse son yarim ylizy1ll bas dondiiriicii teknolojik gelismelere sahne
olmakta, gelismenin hiz1 her gecen yil daha da artmakta, hizli teknolojik gelisim ise
tilkelerin tarihten kaynaklanan hesaplagsmalarini bir yana birakarak, hem sosyo-
ekonomik, hem de sosyo-kiiltiirel ve siyasi anlamda birbirleri ile yakinlasmalarina

yol agmaktadir. Sosyo-ekonomik ve ticari iliskilerde yasanan uluslararasi yogunluk
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ise devletleri vatandaslik hukuku anlaminda yeni bir hukuk olusumlarina zorlamakta
olup bugiin bu anlamda tartisilan sadece Avrupa vatandashigi degil, tiim iilke ve
toplumlar1 derin bir sekilde etkileyen kiiresel bir kavram olarak neredeyse bir diinya

vatandagligidir.

Kiiresel gelismeler iilkelerde klasik anlamda vatandaslik ve yabanci uyruklu
kavramlarinin da yumusamasina yol agmis, birbirleri ile i¢ ice ge¢mis ¢ok uluslu
sirketlerle sinir tanimayan ekonomik ve ticari iligkiler {ilkeleri kendi bireyleri ile
yabanci uyruklu olarak gordiikleri diger {ilke vatandaslarina esit muameleye dogru
yoneltmistir. Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinmelerine
imkan veren diizenlemeler de bu gelismelerin bir sonucudur. Kendi cografyasinda
sahip oldugu hiir parlamenter rejimi ile sosyo-ekonomik ve kiiltiirel degerleriyle
tarihsel bir role sahip olan Tiirkiye’nin bu gelismelerden etkilenmemesi s6z konusu
olamaz. Ancak, kiiresel gelismelerle hizlanan yabanci uyruklularin tasinmaz miilk
edinimi ile ilgili diizenleme ve uygulamalarda gelinen asama bagimsizligin iilkenin
dort bir cephesinde ulusal kurtulus miicadelesi vererek elde etmis ve halen iilkenin
boliinmez biitiinliigli ugruna her giin bir ka¢ sehidini ugurlayan Tiirkiye gibi yakin
gecmiste cesitli istilalara ugramis, komsular1 basta olmak tizere bir¢ok tlilke ile
tarihsel diismanliklar icinde bulunan, hatta 6zgiirliigiinii zaman zaman kaybetmis
olan bugiiniin AB iiyesi bazi iilkelerinde de hararetli tartismalara neden olmakta,
toplumda endise ve kaygilarin yilikselmesine yol agmaktadir. Bunun bir sonucu
olarak giderek gelisen isbirligine ragmen oOzellikle yakin ge¢cmiste yasananlarin
neden oldugu derin giivensizlikler devletleri hiikiimranlik sahalarinda kendi
vatandaglarin1 Oncelikle koruma altina almaya sevk etmektedir. Bunda iilkelerin
sahip olduklar1 y0netim bi¢iminin yaninda isbirligi i¢inde bulunduklari
orgiitlenmelerin ve Ozellikle tarihsel siirecte toplum olarak yasadiklar1 aci
deneyimlerin éncelikli rolii bulunmaktadir. Oyle ki, tartismalarin odaginda yer alan
baska lilkede tasinmaz miilk edinme konusunun Oncelikle ¢agristirdigt duygunun
“istila” oldugu ve topragin ise giliniimiizde ulus devletin vazgecilmez bir unsuru
olarak goriildiigii, toprak olmadan ulus devletin varligindan s6z edilemeyecegi goz

ard1 edilmemelidir.
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Ancak hemen vurgulanmalidir ki, yabanci uyruklu gercek kisilerin bir bagka tilkedeki
tasinmaz miilk edinimi ve kullanimi konusu uluslararasi hukukla diizenlenmemis,
ilkelerin i¢ hukukuna birakilmistir. Daha heniiz konuyla ilgili olarak cok tarafli
kiiresel sozlesmeler mevcut degildir. Bu bakimdan tarihi siire¢ ve stratejik
konumlariin bir yansimasi olarak giiniimiizde bazi iilkelerde tasinmaz mal edinmek
neredeyse imkansizken bazilarinda da bunun tam tersi olarak ilgili otoriteye yapilan
basit bir bildirim miilkiyetin kazanilmasina yeterli olabilmektedir. Burada &zellikle
vurgulanmasi gereken husus, bugiin devletlerin yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilerin kendi hiikiimranlik sahalarindaki hak ve yetkilerini yine kendilerinin
saptadiklaridir. 24 Ocak 1980 kararlar1 ile ekonomide daha liberal uygulamalar i¢ine
giren, AB ile entegrasyonu hedeflemis olan Tiirkiye’de yabanci uyruklularin
taginmaz miilk edinimini diizenleyen hukuki yapilarda bu tercihe paralel degisiklige
ugramis ancak yabanci uyruklular lehine getirilen degisiklikler her defasinda

Anayasa Mahkemesi tarafindan Anayasaya aykiri bulunarak iptal edilmistir.

Zengin cografyasi, Akdeniz’in en giizel kiyilari, tertemiz denizi ve sahilleri, kiyilarin
hemen ardindaki yemyesil daglari, Avrupa insaninin 6zlemi olan yumusak iklimi,
gorkemli bir tarihi, kiltlrii, foklorii, mutfagi, Avrupa’da giderek artan 1rke¢i
saldirilara ragmen geleneksel misafirperverligi ve engin hosgdriisiinlin yaninda diger
iilkelere gore goreceli ucuzluga sahip iilkemiz, Ozellikle kendi {ilkelerinde
emekliliklerini kazanmig, artik huzuru, sakinligi ve gilinesi arayan belli yas
grubundaki yabanci uyruklu gercek kisilerin giderek daha fazla ilgi duyduklar bir
iilke haline gelmistir. Yine bununla beraber, iilkemiz 06zellikle son yillarda
kiiresellesmenin, kiiresel sermayenin gerek siyasi istikrar1 yakalamug bir iilke gerekse
mevzuat olarak uygun sartlarin saglanmasi ile devletin hiikkim ve tasarrufunda
bulunan basta kamu arazileri olmak {izere uygun Ozellestirme ortamiyla yabanci
sermayenin ve genel olarak yabanci uyruklularin ¢ekim merkezi durumundadir.
Ortadogu cografyasinda meydana gelen olumsuz gelismelere ragmen iilkeye giris
yapan turist sayist da giderek artmaktadir. Uygun yatirim ortaminin yaninda
Tirkiye’nin ekonomik dinamizmi, ucuz isgiicii, satisa konu varliklarimin ve
topraginin ucuzlugu, geng niifusu, yeraltt dogal kaynaklarin varligi, enerji koridoru

ve terminali haline gelen konumu, yiikselen pazarlara olan yakinligi, stratejik koprii
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iilke konumu ve ulasilabilirligi, uygun iklim ile dogal ve tarihi zenginligine dayali
istiin turizm potansiyeli ve petro-kimya, ¢imento gibi ¢evre kirletici yatirimlara dahi
izin verilebilmesi gibi avantajlar1 liberal ekonomi ile birlesince 6zellikle yabanci
yatirimlar ve yabanci uyruklu ticari sirketler nezdinde Tiirkiye’ye yonelik ¢ekim

alan1 olugsmaktadir.

Bu ozellikler ve yasanan siire¢ Tiirkiye’de sadece yabanci yatirimlarin degil ayni
sekilde yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz miilk edinimlerinin de giderek
artmasina yol agmustir. 2008 yili basi itibariyle, halen Tiirkiye’de (Suriye uyruklu
gercek kisiler haric) toplam 76 iilke vatandasinin 20 150’1 arsa ve arazi, 40 201°1 ise
bagimsiz boliim olmak iizere toplam 60 351 adet tasinmaz miilkii bulunmakta, 20
150 adet arsa ve arazinin toplam yiizél¢iimii 31 752 720 m?’ye ulasirken, 38 829 adet
bagimsiz bolimim toplam alant ise 5 372 615 m? dir. Cumhuriyetin ilanindan
13.01.2008 tarihine kadar olan donemde (Suriye uyruklu gercek kisiler harig)
Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek kisiler tarafindan edinilen tasinmaz miilk toplami
37 125 330 m? dolayindadir. Bunun % 85,43’liikk bolimiinii arsa ve arazi
olusturmaktadir. Yine, bugiin gelinen asamada Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek
kisilerin tasinmaz miilk satin alma taleplerinin yogunlastig1 ilk 10 il; Antalya, Mugla,
Istanbul, Aydin, Bursa, izmir, Ankara, Mersin, Balikesir ve Hatay illeridir. Bu 10
iI’de edinilen toplam tasinmaz orani tiim illerin % 86,3’{ diizeyindedir. Geriye kalan
71 il’de yabancilarin edindigi miilkiin oran1 ise sadece % 13,6 dir. Bu oranda bize
yabancilarin miilk taleplerinin bu 10 il’de yogunlastigin1 gostermektedir. 13.01.2008
tarihi itibariyle Tiirkiye’de en fazla tasinmaz miilk edinilen il Antalya’dir. Yabanci
uyruklularin edindikleri arsa, bagimsiz boliim dahil toplam tasinmaz miilklerinin %
30’i Antalya ilinde bulunmaktadir. Antalya’y1 % 14,5 ile Mugla, % 13 ile Istanbul, %
8,7 ile Aydin illeri takip etmektedir. Ulkemizde tartisma konusu olan illerden olan
Van’da 1, Adiyaman’da 2, Bingdl, Batman ve Artvin illerine 3, Kars’ta 4,
Diyarbakir’da 81, Trabzon’da da 135 adet taginmaz miilk edinilmesi, bunun disinda
da Agn, Igdir, Hakkari, Sirnak, Mus, Siirt, Ardahan, Erzincan Kilis ve Sanliurfa gibi
illerde ise hi¢ taginmaz miilk edinilmemis olmasi (Suriye uyruklu gercek kisiler
hari¢) dikkate alindiginda tartismalarin en azindan tasinmaz miilk edinen gergek

kisiler bakimindan somut bir dayanaginin bulunmadigin1 gostermektedir. Tiirkiye’de
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Cumhuriyetin ilanindan giinlimiize kadar olan dénemde gercekte tasinmaz miilk
edinen {ilkelerin basinda Suriye gelmektedir. Suriye uyruklular hari¢ tutuldugunda
bugilin gelinen noktada en fazla tasinmaz miilk edinen {iilke 19 220 kisi ile
Ingiltere’dir. Tiirkiye’de miilk edinen Ingiliz uyruklu gercek kisilerin oram %
27,32°dir. Alman uyruklular % 21,28 ile ikinci sirada, Yunanistan uyruklular ise %
15,76 ile iigiincii sirada yer almaktadirlar. Burada dikkat ¢ekici olan husus, ilk 10
tilke vatandasinin Tiirkiye toplaminin neredeyse % 85’ini teskil etmesinin yaninda
Tiirkiye’de en fazla tasinmaz miilk edinen bu ilk 10 iilkenin tamaminin da bugiin AB
liyesi iilkeler olmalaridir. Ote yandan, esasen Suriye uyruklu gercek kisilerin edindigi
tasinmaz miilkler alan olarak en fazla yeri kaplamakta olmasina ragmen
degerlendirmeler Suriye uyruklular hari¢ tutularak yapildigindan iilkemizde miilk
edinen toplam 76 iilke arasinda tasinmaz yiizol¢limii bakimindan en fazla miilke
sahip iilke Almanya’dir. Ulkemizdeki Almanlarin edindikleri tasinmazlarin toplam
ylizlclimii olan 37 125 330 m? lik alan ic¢indeki payr % 45,26°dir. Bu oran da
gostermektedir ki, ililkemizde tasinmaz miilk edinen toplam 76 iilkenin sahip
oldugunun hemen hemen yarisina tek basina Almanlar sahiptir. Almanlar1 % 13,11
ile Ingilizler, % 9,44 ile Avusturyallar ve % 7,84 ile Yunanllar takip etmektedir.
Ulkemizde halen tasinmaz miilk sahibi durumundaki bu ilk 4 sirada yer alan
Almanya, Ingiltere, Avusturya ve Yunanistan uyruklu gercek kisilerin sahip olduklart
toplam taginmaz alanim Tirkiye genelinde tasinmaz miilk edinen toplam 72 {ilke

vatandaglarinin sahip olduklar1 tasinmaz alaninin % 80’ine tekabiil etmektedir.

Halen yiiriirliikte bulunan 5444 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun amir hiikiimleri kapsaminda yabanci gercek kisiler her seyden
once; karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kosuluyla ve sadece is yeri
ve mesken olarak kullanmak {izere uygulama imar plani veya mevzii imar plani

icinde bu amaglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlar edinebilmektedirler.

Bugiin iilkemizin basta turistik sahil kent ve beldeleri olmak iizere yabanci uyruklu
gercek ve tiizel kisilerin edindikleri tasinmaz miilklerin yaninda “nufuz’lar1 da
giderek artmaktadir. Oyle ki, yabanci uyruklular yerlestikleri bolgelerde bir yandan

kamu hizmetlerini sunan kamu kurum ve kuruluslar ile yakin bir igbirligi i¢ine
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girmekte bir yandan da birlikte yasamaya basladiklar1 Tiirk toplumu ile ¢ok yonlii
sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel iliskilerde bulunmakta, biitiin bu iligkilerin bir
sonucu olarak da i¢inde yasadiklari sosyal ve fiziki ¢cevreyi bazen dogrudan, bazen de
dolayli olarak etkilemektedirler. Giiniimiizde yabanci uyruklu gercek kisilerin en
yogun yasadiklar1 bolgelerden biri olan Alanya’da 1305 kisi arasinda gerceklestirilen
anket uygulamasindan ¢ikan sonuglar da bu diisiinceyi dogrulamaktadir. Alanya’da
uygulana anket sonucu bize miilk edinerek yilin biiyiikk bir bolimiinii Alanya’da
geciren yabanct uyruklu gercek kisilerin Ozellikle park bahce ve yesil alanlarin
artmasinda, saglikli igme suyu, saglikli kanalizasyon sisteminin kurulmasinda,
diizenli aritma ve kati atiklarin toplanmasinda, sokak ve cadde diizenlemelerinde,
hayvan barmaklarinin artmasinda, sehir i¢i trafigin iyilestirilmesinde, goriintii ve
giiriiltli kirliliginin engel olunmasinda, konut mimarisinin gelismesine, eglence
mekan ve kiiltliriiniin gelismesi tizerindeki olumlu etkileri ile daha yasanabilir bir
Alanya’nin olusturulmasinda kisacas1 Alanya’da sehirlesme kiiltiiriiniin gelismesi ile
genel olarak toplumda ¢evre bilincinin gelismesinde olumlu bir rolleri bulundugunu
ortaya koydugu gibi yine bugiin taginmaz miilk edinerek yilin belli bir boliimiinii
yerel halk ile birlikte geciren yabanci uyruklu gergek kisilerin yerlesik yasama
gecmeleriyle birlikte artik hizli bir uyum siireci i¢inde bulunan ve her birinin
gerektiginde Tiirkiye’nin yilmaz birer savunuculari olabilecek olan “Tiirkiye
sevdalis1” birer fahri oncli durumuna gelebilecekleri gergegini ortaya koymaktadir.
Ancak bunun i¢in her seyden once devletin ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin uzun
donemli strateji ve politikalarinin bulunmasi1 ve iilkenin uzun doénemli stratejik
cikarlar1 dogrultusunda bu politikalarin giilerylizlii bir sekilde 1srarla uygulamaya

konulmasi gereklidir.

Amag hi¢ siiphesiz biiyiik devletlerin yaptigi gibi birlikte yasamaktan dogacak
“sinerji”den lilke olarak azami fayday1 elde etmek, bu topraklarda yasayan herkesi
kederde ve kivagta ortak kilmaktir. Yeter ki, bu konuda kendimize inanalim ama

bundan da 6nemlisi planli programli bir strateji gelistirelim.

Stiphesiz yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin taginmaz miilk edinmeleri

uygulamasinda toplumun biiyiik bir boliimiinde var olan endise ve kaygilar dikkate
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alinacaktir. Ancak bu c¢alisma; simrsiz bir sekilde yapilacak taginmaz miilk
satislarinin yol agacagi olumsuzluklarin nedeninin yabanci uyruklular olmayip bu
uygulamada yetki ve sorumluluk iistlenenler oldugunu ortaya koymaktadir. Oyle ki,
ozellikle kural ve sinir tanimayan satislarin bir sonucu olarak, yerlesim yerlerinin,
tarim ve orman alanlarinin, 6nemli doga alanlarinin alanlarinin tahrip edildigi agiktir.
Burada kendimize sormaliyiz. Tiirkiye’de o©nce niifus hareketi ve istihdam,
arkasindan bu niifusa yasanabilir bir kent olusturma cabasina girisenler ve neticede
carpik, plansiz ve karmasik sehir ve kasabalarin olugmasina yol aganlar, baglangicta
planlanmadig1 i¢in sonradan deyim yerindeyse yasak savma seklinde yerine
getirilmeye calisilan igmesuyu, kanalizasyon, elektrik gibi temel alt yap1
eksikliklerinin sorumlusu yabanci uyruklu gercek kisiler midir? Yine, en verimli
tarim alanlarini, muz, zeytin ve narenciye bahgelerini, sera alanlarini imar rantinin
dayanilmaz cazibesi sonucu Toprak Koruma Kurullarina ragmen ve gerektiginde
yuriirliikteki mevzuatin amir hiikiimlerini dolanarak, fiitursuzca mevzii imar planlari
yapip onaylatanlar acaba yabanci uyruklu gergek kisiler midir? Bu gelisigiizel
gelismeler sonucu yemyesil parklari, kamuya acik eglence ve dinlenme yerlerini yok
edenler, herkesin kullanimina agik olmasi gereken essiz sahilleri binalarla donatarak,
kent sakinleri i¢in adeta yasak bdlgeler haline getirenler yabanci uyruklular midir?
Ormanlarda villa yapanlar, en verimli tarim alanlarina fabrika kuranlar, géllerin, su
havzalarinin mutlak koruma alanlarina, denizlerin, akarsularin kiyilarina fildisi
kulelerini dikenler, sahilleri kapatip ar1 petegi 6rnegi kentler iretenler acaba yabanci
uyruklu gercek kisiler midir? Yoksa bu olumsuzluklar1 bertaraf etmesi ve gelecek
kusaklardan 6diing aldigimiz bu ¢evreyi koruyup gelistirmekten sorumlu olanlarimiz
mi1? Sorunun ¢oziimii kendi i¢imizdedir. Tiirkiye’nin her anlamda cazibesi yabanci
uyruklu gercek kisilerin tasinmaz miilk edinme istegini kamg¢ilamaktadir. Ancak
unutulmamalidir ki, miilk edinimi yiiriirliikteki kanunun siirlamalar1 dogrultusunda

ve iilkemizin koydugu sinirlamalar i¢inde yapilmaktadir.

Esasen iilkemiz, dort yanini ¢epecevre saran olumsuzluklar i¢inde her g¢ephede
kendini savunma durumunda iken yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz miilk
edinme konusunun disinda kalmakla birlikte genel olarak yabanci uyruklularin gerek

Ozellestirmelerle ve gerekse banka satin almalarla toplumumuzun gelecegi
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bakimindan stratejik 6nem tasiyan sirketlerin yonetimini eline gegirmesi, kisacasi
tilkenin tiim varliklarmin hi¢bir smir getirilmeden yabancilarin yararlanmasina
sunulmasinin iizerinde dikkatle durulmalidir. Kaldi ki, diinya ekonomisini elinde
bulunduran ABD, Ingiltere ve Almanya gibi gelismis sayili iilkelerde dahi
yabancilarin ve yabanci sermayenin iilkenin tiim kaynaklarina sinirsiz bir sekilde
sahip olmasma belli smirlamalar getirdikleri unutulmamalidir. Bu iilkeler kendi
tilkelerinde yabancilara getirdikleri sinirlamalar1 ulusal ¢ikarlarinin bir geregi olarak
ileri siirmektedirler. Elbette Tiirkiye kendini tiim diinyadan soyutlayarak icine
kapanamaz Bir avantajlar diinyasinin hep kapi esiginde olmak durumunda kalan
tilkemizin kaderi, globallesmenin bogucu atmosferinden kurtulup ona miiessir
olabilmesine baglidir. Zira giliniimiiziin siiperleri "global diisiin, lokal hareket et"

politikasindan oldukga karli ¢ikmaktadir.

Giliniimiizde devletlerin toprak miilkiyeti ile egemenlik haklarinin bir birinin
tamamlayicis1 oldugu hakkindaki klasik goriisten ilke ¢ikarlarinin gerektirdigi
nispette ve bununla sinirlt olarak uzaklagsmakta olduklari, yine yabancilar hukukunda
karsiliklilik (miitekabiliyet) sartinin vazgegilmez bir ilke oldugu diisiincesinden de
giderek uzaklasilmakta oldugu, kald1 ki devletlerin cesitli sézlesmelerle bu ilkeyi
kendi c¢ikarlar1 dogrultusunda degistirebildikleri ve giiniimiizde her devletin
yabancilarin tasinmaz miilk edinmeleri konusunda kendi ekonomik, sosyal ve 6zel
durumlarim1 nazari itibara alarak 6zel kanunlarina gore degisik sistemler kabul
ettikleri gercegi goz ardi edilmemelidir. Tiirkiye, sahsi miilkiyet sahipligi ile vatan
biitiinltigli arasindaki hassas dengeler arasinda sikisip kalmamali, caginin gerektirdigi
her tiirli iliskiyi kurmak ve siirdiirmek zorunda oldugu unutulmamalidir. Ancak bu
noktada, ililke gerceklerini de goz Oniine alarak, yabanci uyruklu gercek ve tiizel
kisilerin tasinmaz miilk edinmeleri hususunu ulusal ¢ikarlarinin olmazsa olmaz bir
geregi olarak ciddi bir sekilde degerlendirmeli, bu baglamda {ilkenin uzun vadeli ulusal
ve uluslararas1 ¢ikarlarim gerceklestirecek istikrarli bir politika ortaya koyarak

uygulamaya koymalidir.

Gilinlimiiz diinyasinda rekabet sadece bireyler arasinda degil, devletler arasinda da

yogun bir sekilde yasanmaktadir. Ulkeler yogun isbirligine ragmen karsilikli
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iligkilerini daima wulusal ¢ikar kavrami iginde degerlendirmektedirler. Ulusal
cikarlarinin gereginin farkinda olmayan ya da bunu stratejik ortaklarindan bekleyen
devletler er ya da ge¢ tarihten silinmeye mahkumdur. Esasen, uluslararas1 arenada
devletlerin durumu Afrika’da bir ceylan ve aslan olmak gibidir. Her sabah bir aslan
uyanir Afrika’da, kafasinda tek bir diisiince vardir. En yavas kosanlardan daha hizl
kosmak...Yoksa agliktan olecektir. Ister aslan olsun ister ceylan, yeter ki giin
dogdugunda kosuyor olsun. Hem de bir 6nceki giinden daha hizli olarak...Ciinkii,
eger aslansaniz, bir 6nceki giin en yavas kosan ceylan1 yakalamigsinizdir. Simdi kalan
en yavas ceylan sizden daha hizli kosuyordur. O zaman diine gore hizinizi
artirmalisimiz. Eger ceylansaniz ve aslana yem olmamigsaniz hizinmizi diine gore
artirmalisiniz. Ciinkii, sira size gelmistir ( Kasikci, 2005: 47 ). Siranin bize
gelmemesinin yolu gelismeleri ulusal ¢ikarlarin dogrultusunda kontrol altinda

bulundurmaktir.

Unutulmamalidir ki giiglii devlet, bireyin huzur, giivenlik ve ekonomik refahini
koruyup gelistirmesinin yaninda baskalarinin oynadig1 ve oynayacagi oyunlara karsi
ongoriisii olan devlettir. Tedbir alan, koruyan ve onleyen devlet, ne yaptigini ve ne
yapacagini bilen devlettir. Insiyatif kullanan, stratejisi ve kendine giiven duygusu
olan, kararli, iyi techizatlanmis devlet, kendi iilkesinin ve vatandasinin aydinlik

geleceginin yaninda diinya bariginin ve uygarliginin da bir glivencesidir.
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9. OZET:

Diinya neredeyse son yarim yiizy1ll bas dondiiriicii teknolojik gelismelere sahne
olmakta, hiz1 her gegen siirede daha da artan teknolojik gelisim ise iilkelerin tarihten
kaynaklanan hesaplagmalarini bir yana birakarak hem sosyo-ekonomik hem de
sosyo-kiiltiirel ve siyasi anlamda birbirleri ile yakinlagmasina yol agmaktadir. Sosyo-
ekonomik ve ticari iligkilerde yasanan uluslararasi yogunluk ise devletleri
vatandaslik hukuku alaninda yeni bir hukuk olusturmaya zorlamaktadir. Yabanci
uyruklu gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinmelerine imkan veren
diizenlemeler de bu gelismelerin bir sonucudur. Kendi cografyasinda sahip oldugu
hiir parlamenter rejimi ve sosyo-ekonomik ve kiiltiirel degerleriyle tarihsel bir role
sahip olan Tiirkiye’nin bu gelismelerden etkilenmemesi s6z konusu olamaz. Ancak,
kiiresel gelismelerle hizlanan yabanci uyruklularin taginmaz miilk edinimi ile ilgili
diizenleme ve uygulamalarda gelinen asama, bagimsizligini iilkenin dort bir
cephesinde ulusal kurtulus miicadelesi vererek elde etmis ve halen iilkenin boliinmez
biitlinliigii ugruna her gilin bir kag¢ sehidini ugurlayan Tiirkiye gibi, yakin gecmiste
cesitli istilalara ugramis, komsular1 basta olmak iizere bir¢ok iilke ile tarihsel
diismanliklar icinde bulunan, hatta Ozgiirliigiinii zaman zaman kaybetmis olan
bugiiniin AB iiyesi bazi lilkelerinde de hararetli tartismalara sahne olmakta, toplumda
endise ve kaygilarin yiikselmesine yol agmaktadir. Oyle ki, tartismalarin odaginda
yer alan bir bagka iilkede tasinmaz miilk edinme konusunun 6ncelikle ¢agristirdigi
duygunun “istila” oldugu ve topragin ise giiniimiizde ulus devletin vazgecilmez bir
unsuru olarak gorildiigii, toprak olmadan ulus devletin varhigindan soz
edilemeyecegi goz ardi edilmemelidir. Burada oncelikle vurgulanmasi gereken
husus, bugiin devletlerin yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere kendi hiikiimranlik
sahalarinda sagladiklar1 hak ve yetkileri, yine kendilerinin bir tercihi olarak
saptadiklaridir. Yabanci uyruklu gergek kisilerin bir bagka iilkedeki tasinmaz miilk
edinimi ve kullanimi konusu daha heniiz uluslararasi hukukla diizenlenmemis,
tilkelerin i¢ hukukuna birakilmistir. Halen bu alanda cok tarafli kiiresel sozlesmeler
mevcut degildir. Bu bakimdan tarihi siire¢ ve stratejik konumlarinin bir yansimasi
olarak gilinlimiizde bazi iilkelerde taginmaz mal edinmek neredeyse imkansizken,
bazilarinda da bunun tam tersi olarak ilgili otoriteye yapilan basit bir bildirim

miilkiyetin kazanilmasina yeterli olabilmektedir.
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Tirkiye ozellikle son yillarda kiiresellesmenin, kiiresel sermayeye gerek siyasi
istikrar1 yakalamis bir iilke olarak, gerekse mevzuat olarak uygun sartlar1 saglanmasi
ile basta devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunan kamu arazileri olmak iizere uygun
Ozellestirme ortamiyla hem yabanci sermayenin ve genel olarak hem de yabanci
uyruklularin ¢ekim merkezi haline gelmistir. Ortadogu cografyasinda meydana gelen
olumsuz gelismelere ragmen Tiirkiye’ye giris yapan turist sayist da giderek
artmaktadir. Uygun yatirnm ortaminin yaninda Tiirkiye’nin ekonomik dinamizmi,
ucuz isglicli, satisa konu varliklarinin ve topragmin ucuzlugu, geng niifusu, yeraltt
dogal kaynaklarin varligi, enerji koridoru ve terminali haline gelen konumu,
ylkselen pazarlara olan yakinligi, stratejik kopri lilke konumu ve ulasilabilirligi,
uygun iklim ile dogal ve tarihi zenginligine dayali {istiin turizm potansiyeli ve petro-
kimya, ¢imento gibi ¢evre kirletici yatirimlara dahi izin verilebilmesi gibi avantajlar
liberal ekonomi ile birlesince 6zellikle yabanci yatirimlar ve yabanci uyruklu ticari
sirketler nezdinde Tiirkiye’ye yonelik ¢ekim alani olusmaktadir. Bu ozellikler ve
yasanan siire¢ Tirkiye’de sadece yabanci yatirimlarin degil ayni sekilde yabanci
uyruklu gergek kisilerin tasinmaz miilk edinimlerinin de giderek artmasina yol
acmustir. 2008 yili basi itibariyle, halen Tiirkiye’de (Suriye Uyruklu gercek kisiler
hari¢) toplam 76 iilke vatandasinin 19 616’s1 arsa ve arazi, 39 813’1 ise bagimsiz
boliim olmak iizere toplam 59 424 adet tasinmaz miilkii bulunmakta, 19 616 adet
arsa ve arazinin toplam yiizolglimii 31 752 720 m*’ye ulasirken, 39 813 adet
bagimsiz bolimim toplam alant ise 5 372 610 m? dir. Cumhuriyetin ilanindan
13.01.2008 tarihine kadar olan donemde (Suriye uyruklu gercek kisiler harig)
Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek kisiler tarafindan edinilen tasinmaz miilk toplami
37 125 330 m? dolayindadir. Bunun % 85,5’lik bolimiinii arsa ve arazi, % 14,5’lik
oranini da bagimsiz bolimler olusturmaktadir. Yine, bugiin gelinen asamada
Tirkiye’de yabanct uyruklu gercek kisilerin tasinmaz miilk satin alma taleplerinin
yogunlastigr ilk 10 il; Antalya, Mugla, Istanbul, Aydin, Bursa, izmir, Ankara,
Mersin, Balikesir ve Hatay illeridir. Bu 10 il’de edinilen toplam tasinmaz orani tim
illerin % 86,31 diizeyindedir. Geriye kalan 71 il’de yabancilarin edindigi miilkiin
orani ise sadece % 13,6 dir. Bu oranda bize yabancilarin miilk taleplerinin bu 10 il’de
yogunlastigini gostermektedir. 13.01.2008 tarihi itibariyle Tiirkiye’de en fazla

tasinmaz miilk edinilen il Antalya’dir. Yabanci uyruklularin edindikleri arsa,
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bagimsiz boliim dahil toplam tasinmaz miilklerinin % 30’1 Antalya ilinde
bulunmaktadir. Antalya’y1 % 14,5 ile Mugla, % 13 ile istanbul, % 8,7 ile Aydn illeri
takip etmektedir. Ulkemizde tartisma konusu olan illerden olan Van’da 1,
Adiyaman’da 2, Bingol, Batman ve Artvin illerine 3, Kars’ta 4, Diyarbakir’da 81,
Trabzon’da da 135 adet tasinmaz miilk edinilmesi, bunun disinda da Agri, 1gdir,
Hakkari, Sirnak, Mus, Siirt, Ardahan, Erzincan Kilis ve Sanliurfa gibi illerde ise hig
taginmaz miilk edinilmemis olmas1 (Suriye uyruklu gergek kisiler hari¢) iilkenin en
azindan belli bir boliimiine yonelik tartigmalarin, en azindan tasinmaz miilk edinen
gercek kisiler bakimindan somut bir dayanaginin bulunmadigini gostermektedir.
Tirkiye’de Cumhuriyetin ilanindan giiniimiize kadar olan donemde gercekte
tasinmaz miilk edinen iilkelerin baginda Suriye gelmektedir. Suriye uyruklular hari¢
tutuldugunda bugiin gelinen noktada en fazla tasinmaz miilk edinen tilke 19 220 kisi
ile Ingiltere’dir. Tiirkiye’de miilk edinen Ingiliz uyruklu gergek kisilerin oran1 %
27,32°dir. Alman uyruklular % 21,28 ile ikinci sirada, Yunanistan uyruklular ise %
15,76 ile tigiincii sirada yer almaktadirlar. Burada dikkat ¢ekici olan husus, ilk 10
tilke vatandasinin Tiirkiye toplaminin neredeyse % 85’ini teskil etmesinin yaninda
Tiirkiye’de en fazla tasinmaz miilk edinen bu ilk 10 {ilkenin tamaminin da bugiin AB
iiyesi iilkeler olmalaridir. Ote yandan, esasen Suriye uyruklu gercek kisilerin edindigi
tasinmaz miilkler alan olarak en fazla yeri kaplamakta olmasina ragmen
degerlendirmeler Suriye uyruklular hari¢ tutularak yapildigindan iilkemizde miilk
edinen toplam 76 iilke arasinda tasinmaz yiizol¢limii bakimindan en fazla miilke
sahip iilke Almanya’dir. Ulkemizdeki Almanlarin edindikleri tasinmazlarin toplam
ylizolglimii olan 37 125 330 m? lik alan igindeki payr % 45,26’dir. Bu oran da
gostermektedir ki, iilkemizde tasinmaz miilk edinen toplam 76 iilkenin sahip oldugu
taginmaz alanin1 hemen hemen yarisina tek basina Almanlar sahiptir. Almanlar1 %
13,11 ile Ingilizler, % 9,44 ile Avusturyalilar ve % 7,84 ile Yunanlilar takip
etmektedir. Burada en dikkat ¢ekici husus, ililkemizde halen tasinmaz miilk sahibi
durumunda ilk 4 sirada yer alan Almanya, ingiltere, Avusturya ve Yunanistan
uyruklu gercek kisilerin sahip olduklari toplam tasinmaz alaninin Tiirkiye genelinde
tasinmaz miilk edinen toplam 72 iilke uyruklusunun sahip oldugu tasinmaz alaninin

yaklasik % 80’ine tekabiil etmesidir.
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Halen yiiriirliikkte bulunan 5444 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun amir hiikiimleri kapsaminda yabanci ger¢ek kisiler her seyden
once; karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kosuluyla ve sadece is yeri
ve mesken olarak kullanmak iizere uygulama imar plani veya mevzii imar plani
icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlar1 edinebilmektedirler. Bugiin
tilkemizin basta turistik sahil kent ve beldeleri olmak iizere yabanci uyruklu gergek
ve tiizel kisilerin edindikleri taginmaz miilklerin yaninda “nufuz’lari da giderek
artmaktadir. Oyle ki, yabanci uyruklular yerlestikleri bdlgelerde bir yandan kamu
hizmetlerini sunan kamu kurum ve kuruluslari ile yakin bir igbirligi i¢ine girmekte
bir yandan da birlikte yasamaya basladiklar1 Tiirk toplumu ile ¢ok yonlii sosyo-
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel iliskilerde bulunmakta, biitiin bu iliskilerin bir sonucu
olarak da i¢inde yasadiklar1 sosyal ve fiziki ¢evreyi bazen dogrudan, bazen de dolayl
olarak etkilemektedirler. Her ne kadar yurtdisinda Tiirklere yonelik irk¢iliga varan
kundaklama ve saldirilar ile hasmane tutumlarin yasandigi, gerek iilke icersinde
gerekse lilke disinda Tiirkiye’nin béliinmez biitiinliigiiniin 6niinde bir tehdit olusturan
boliicii terorle yogun bir miicadelenin siirdiiriildiigii bir siiregte yapilmasina ragmen
giiniimiizde yabanci uyruklu gergek kisilerin en yogun yasadiklar1 bolgelerden biri
olan Alanya’da 1305 kisi arasinda gergeklestirilen anket uygulamasindan ¢ikan
sonuclar da bu diisiinceyi dogrulamaktadir. Her ne kadar katilan her 10 kisiden 8’i
miilk satisina kars1 ise de, anket sonuglar1 genel olarak birlikte yasamanin sehirlesme
kiiltiirinden ¢evrenin korunup gelistirilmesine ve daha yasanabilir bir ¢evre ve
yasam sartlarinin olusturulmasina varincaya kadar olumlu yansimalar1 olabilecegini,
yine bunun gibi yerlesik yasama gecen yabanci uyruklu gercek kisilerin basta daha
yasanabilir bir ¢evre olusturma ve etkin bir ¢evre bilinci olusturma idealine ulasmada
olumlu anlamda degerlendirilebileceklerini, yerlesik yasama gecmeleriyle birlikte
artik hizli bir uyum siireci i¢cinde bulunan ve her birinin gerektiginde Tiirkiye’nin
yilmaz birer savunuculari olabilecegi ikinci diplomatik kanalin birer temsilcisi
durumuna gelebilecekleri gercegini ortaya koymaktadir. Ancak bunun icin her
seyden Once devletin ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin uzun doénenli strateji ve
politikalariin bulunmasi ve iilkenin uzun dénenli stratejik ¢ikarlar1 dogrultusunda bu
politikalarin giilerytizlii bir sekilde 1srarla uygulamaya konulmasi gereklidir. Amag

hi¢ siiphesiz biiyiik devletlerin yaptig1 gibi birlikte yasamaktan dogacak sinerjiden
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iilke olarak azami fayday: elde etmek, bu topraklarda yasayan herkesi kederde ve
kivagta ortak kilmaktir. Yeter ki, bu konuda kendimize inanalim ama bundan daha
Oonemlisi bunu gerceklestirmek {izere planli programli bir strateji gelistirelim.
Stiphesiz yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz miilk edinmeleri
uygulamasinda toplumun biiylik bir boliimiinde var olan endise ve kaygilar1 hakl
cikaracak olumsuz gelismeler bulunmaktadir. Ancak bu ¢alisma; sinirsiz bir sekilde
yapilacak tasinmaz miilk satislarinin yol agacagi olumsuzluklarin nedeninin yabanci
uyruklular olmayip bu uygulamada yetki ve sorumluluk iistlenenler oldugunu ortaya
koymaktadir. Elbette Tiirkiye uygulamanin olumsuzluklarini bertaraf edici tedbirleri
alacaktir. Ancak kiiresel bir diinyada Tirkiye’nin kendini tiim diinyadan soyutlayarak
icine kapanacagimi da diisiinmemek gerekir. Bir avantajlar diinyasinin hep kap1
esiginde olmak durumunda kalan {ilkemizin kaderi, globallesmenin bogucu
atmosferinden kurtulup ona miiessir olabilmesine baglidir. Zira giiniimiiziin stiperleri
"global diisiin, lokal hareket et" politikasindan oldukga karl1 ¢ikmaktadir. Ote yandan
giiniimiizde devletlerin toprak miilkiyeti ile egemenlik haklarinin bir birinin
tamamlayicis1 oldugu hakkindaki klasik goriisten iilke ¢ikarlarinin gerektirdigi
nispette ve bununla sinirli olarak uzaklagmakta olduklari, yine yabancilar hukukunda
karsiliklilik (miitekabiliyet) sartinin vazgecilmez bir ilke oldugu diisiincesinden de
giderek uzaklagilmakta oldugu, kaldi ki devletlerin ¢esitli sozlesmelerle bu ilke kendi
cikarlar1 dogrultusunda degistirebildikleri ve gilinlimiizde her devletin yabancilarin
tasinmaz miilk edinmeleri konusunda kendi ekonomik, sosyal ve 6zel durumlarini
nazari itibara alarak 6zel konumlarina gore degisik sistemler kabul ettikleri gercegi
g6z ardi edilmemelidir. Tiirkiye, sahsi miilkiyet sahipligi ile vatan biitiinliigi
arasindaki hassas dengeler arasinda sikisip kalmamali, ¢agin ve ulusal ¢ikarlarinin
gerektirdigi her tiirlii iliskiyi kurmak ve siirdiirmek zorunda oldugu unutulmamalidir.
Ancak bu stirecte iilke gergeklerini de gz oniine alarak yabanci uyruklu gercek ve tlizel
kisilerin tasinmaz miilk edinmelerini ulusal ¢ikarlarinin olmazsa olmaz bir geregi olarak
ciddi bir sekilde degerlendirmeli, bu baglamda bir yandan mevcut hukuki yapisini
gozden gecirirken, diger yandan kamuoyunu saglikli bilgilendirme ve yonlendirmeli,
tilkenin uzun vadeli ulusal ve uluslararas1 ¢ikarlarimi gerceklestirecek istikrarli bir

politikay1 da uygulamaya koymalidir.
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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 m? 39 813 items’
independent part total area is 5 372 610 m?. 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 m? % 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 m? 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.
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12-EKLER:

EK-A:TURKIYE’DE TASINMAZ MULK EDINEN YABANCI UYRUKLU
GERCEK KIiSILER (SURIYE UYRUKLU GERCEK KiSiLER HARIC)

TASINMAZ R TASINMAZ [ - -
SAVISI YUZOLCUMU YIL SAVISI "UMU
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 1292 1978 333
14 994 1979 203
25 15.489 1980 127
13 1337 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 2233
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: TURKIYE ‘DE YABANCI UYRUKLU GERCEK KIiSILERIN

EDINDIiGI TASINMAZ MULKLERIN ILLER ITIBARIYLE DAGILIMI
(SURIYE UYRUKLULARIN EDINDiGI MULKLER HARIC VE 13.01.2008

TARIHI ITIBARIYLE)
Ana Kat Toplam
I | Tagmmaz T ilkiveti| MY | rogmmaz | Tagnm | o
ayIsi (m2) Sayisi (m2) Sayisi (m2)

ADANA 132 501933 151 13055 283 514987 215
ADIYAMAN 0 0 2 129 2 129 2
AFYONKARAHISAR 114 527231 556 121 527787 55
AKSARAY 61 257351 980 69 258331 41
AMASYA 22 19070 108 23 19178 18
ANKARA 410 | 1221588 648 41081 1058 1262669 836
ANTALYA 1444 1774642 16883 1912107 18327 3686749 25024
ARTVIN 11 4156 0 0 11 4156 3
AYDIN 702 | 2192363 4523 760330 5225 2952693 7273
BALIKESIR 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
BILECIK 6 5938 0 0 6 5938 4
BINGOL 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
CANAKKALE 120 271858 9 1798 129 273655 81
CANKIRI 15 21058 1 103 16 21161 7
CORUM 61 290717 7 584 68 291301 30
DENizLi 132 326899 25 1703 157 328602 69
DIYARBAKIR 143 747650 37 1552 180 749202 81
DUZCE 18 36900 8 1797 26 38698 23
EDIiRNE 47 208329 31 3615 78 211945 63
ELAZIG 74 171377 13 2010 87 173387 45
ERZURUM 47 104057 13 1771 60 105827 10
ESKISEHIR 62 145123 66 3392 128 148515 89
GAZIANTEP 74 309832 13 979 87 310811 66
GIRESUN 70 111223 23 895 93 112118 58
GUMUSHANE 1 113 0 0 1 113 1
HATAY 638 | 2552641 113 8369 751 2561011 603
ISPARTA 68 171636 2 718 70 172354 43
ISTANBUL 3111 | 2180642 4665 295183 7776 2475825 8675
izMIR 2004 2081862 1948 201361 3952 2283223 4079
KAHRAMANMARAS 84 709692 21 1630 105 711322 75
KARABUK 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
KAYSERI 250 871467 193 14218 443 885686 291
KIRIKKALE 24 13610 7 219 31 13829 20
KIRKLARELI 26 108334 8 371 34 108705 32
KIRSEHIR 181 ] 1022729 18 1445 199 | 1024174 74
KOCAELL 247 231070 122 83147 369 314217 351
KONYA 149 555528 141 12558 290 568086 228
KUTAHYA 19 49410 1 42 20 49452 16
MALATYA 109 545122 76 3778 185 548900 80
MANISA 380 638991 144 7449 524 646439 421
MARDIN 97 633627 26 147 123 633774 44
MERSIN 246 490847 577 51042 823 541889 860
MUGLA 1884 | 2566123 6741 | 1739720 8625 | 4305843 | 12111
NEVSEHIR 346 934253 12 1786 358 936038 211
NiGDE 31 32019 4 121 35 32140 13
ORDU 50 31714 82 50435 132 82149 74
OSMANIYE 4 1999 2 178 6 2177 6
RiZE 4 2210 10 437 14 2647 8
SAKARYA 151 332517 128 10443 279 342960 241
SAMSUN 167 358015 68 3014 235 361030 136
SINOP 78 234831 53 1828 131 236659 85
SiVAS 85 197821 46 2739 131 200561 78
TEKIRDAG 139 574293 56 5562 195 579856 154
TOKAT 11 3815 3 258 14 4073 8
TRABZON 86 101180 110 4493 196 105673 135
TUNCELI 79 81483 71 4756 150 86240 85
USAK 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:TURKIYE ‘DE YABANCI UYRUKLU GERCEK KiSIiLERIN
EDINDiGi TASINMAZ MULKLERIN UYRUK BAZINDA DAGILIMI
(SURIYE UYRUKLULARIN EDINDiGI MULKLER HARIC VE 13.01.2008

Ulke

ABD
Almanya
Arjantin
Arnavutluk
Avustralya
Avusturya
Azerbaycan
Bahreyn
Belgika

Birlesik Arap
Emirlikleri

Bosna-Hersek
Brezilya
Bulgaristan

Cek Cumbhuriyeti
Cin

Danimarka

El Salvador
Estonya

Fas

Filipinler
Finlandiya
Fransa
Guatemala

Gliney Afrika
Cumhuriyeti

Glrcistan
Hirvatistan
Hollanda
Irak
Ingiltere
iran
irlanda
ispanya
Israil
isveg
Isvicre
italya
Japonya
Kanada

Ana
Tasinmaz
Sayisi

342
6760
17
31
95
1259
4

2
125

11
46
58

142

19
396

509
13
2105
107
177
26
52
66
82
260

TARIHI ITIBARIYLE)
UYRUK BAZINDA MULKIYET DAGILIMI
Ana Kat
Tasinmaz Miill(kai\t/eti Miilkiyeti ngﬁ:::z
Alani Sayisi Alani Sayisi
(m2) (m2)
364431 509 57919 851
15645959 9151 1157443 15911
7041 3 393 20
1272 7 500 38
332968 91 14731 186
3438788 837 67195 2096
15630 37 7686 41
2996 3 197 5
377699 818 87978 943
70717 0 0 4
6160 21 1261 32
270975 4 225 50
30438 11 270 69
2 0 0 1
0 1 88 1
516969 3063 345472 3205
397 1 14 2
0 15 1815 15
727 1 135 2
61 0 0 1
55266 283 28689 302
747790 388 40186 784
0 2 331 2
5400 3 222 5
787 11 1018 13
334 8 345 10
1142480 2580 368889 3089
11659 32 1724 45
2649273 11297 2218403 13402
192205 61 3232 168
278375 3163 407853 3340
59792 67 5486 93
15109 49 2694 101
117164 454 42290 520
142514 88 12517 170
163957 387 30413 647
3148 34 1779 41
21750 68 8861 96

28

Toplam
Tasinmaz
Alani (m2)

422351
16803402
7434
1772
347699
3505983
23316
3192
465677

70717

7421
271200
30708

2

88
862441
411
1815
862

61
83955
787975
331

5622
1805
679
1511369
13382
4867676
195437
686228
65278
17803
159455
155030
194370
4927
30610

Kisi Sayisi

845
15109
11

77
194
1511
44

1153

33
20
90

4215

17

390
863

13
14
3945
50
19220
232
4583
97
72
587
132
784
42
88
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Kazakistan 0 0 13 1000 13 1000 13

Kirgizistan 0 0 7 346 7 346 8
KKTC 220 473314 543 46268 763 519582 764
Kore(Gliney) 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
Liechtenstein 0 0 1 43 1 43 1
Litvanya 1 30 22 1539 23 1569 26
Liibnan 114 914984 8 216 122 915200 103
Liksemburg 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
Meksika 0 0 5 369 5 369 3
Misir 102 238594 11 583 113 239177 78
Moldova 2 900 14 1309 16 2209 15
Nijer 0 0 1 137 1 137 1
Norveg 41 39955 1911 203430 1952 243385 2774
Ozbekistan 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
Sirbistan ve
Karadag(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 1 1
Turkmenistan 1 195 1 100 2 295 2
Ukrayna 6 12825 52 9842 58 22667 54
Urdiin 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::ULKEMIZDE 2006 YILANA GORE 2007 YILINDA TASINMAZ
MULK ALANI ARTIRAN ULKELER:

ULKELER T. Tasinmaz T. Tasimmaz Tasinmaz
Alani1(2006) m? Alani (2007)m? Artisim?

Almanya 10712294 16803402 6091108
Arjantin 6956 7434 478
Avustralya 160071 347699 187628
Avusturya 1615481 3505983 1890502
Azerbaycan 5217 23316 18099
Belgika 213258 465677 241925
Danimarka 469105 862441 393336
Estonya 647 1815 1168
Fas - 862
Finlandiya 51300 83955 32655
G. A.Cumbhuriyeti 875 5622 4747
Giircistan 771 1805 1034
Hirvatistan 241 679 438
Hollanda 1175901 1511369 335468
Ingiltere 4755019 4867676 112657
Irlanda 535028 686228 151200
Isveg 64853 159455 94602
Isvigre 82450 155030 72580
Japonya 4864 4927 63
KKTC 481757 519582 37825
Kore(Gliney) 2899 3189 290
Kuveyt 2791 13987 11196
Litvanya 135 1569 1434
Makedonya 4635 5139 500
Misir 52332 239177 186845
Norveg 142965 243385 100420
Pakistan 1541 807 2290920
Portekiz 733 803 70
Romanya 831 1587 756
Rusya Federasyonu 85701 326622 240921
Sirb. Ve Karadag 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:ULKEMIZDE 2006 YILINA GORE ‘2007 YILINDA EDINDIiGi
TASINMAZ MULKU AZALAN ULKELER:

ULKELER T.Tasinmaz T. Taginmaz Azalan Miktar
Alan1(2006)m? Alani (2007) m? (m?)

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
Cek Cumbhuriyeti 1117 2 -1115
El Salvador 1988 411 -1577
Filipinler 623 61 -562
Fransa 854122 787975 -66147
Irak 17885 13382 -4503
Iran 262387 195437 -66950
Ispanya 88891 65278 -23613
Israil 80557 17803 -62754
Italya 368204 194370 -173834
Kanada 38316 30610 -7706
Kazakistan 1609 1000 -609
Libya 182 12 -170
Liechtenstein 204 43 -161
Liibnan 3962779 915200 -3047579
Liiksemburg 13717 8336 -5381
Macaristan 18328 2020 -16308
Meksika 5282 369 -4913
Polonya 5061 5108 -734
Urdiin 110132 17789 -92333
Yeni Zelanda 3451 3280 -92343
Yunanistan 3862410 2929037 -933373
TOPLAM 181483541 37125330 -44358211

(Kaynak: TKGM: 04.01.2007 ve 13.01.2008 tarihli listeler)
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EK- F: ULKEMIiZDE MULK EDINEN ULKELERIN YOGUNLASTIGI

iLLER:

1-ALMAN UYRUKLU GERCEK KIiSILERIN TERCIH ETTIGI ILLER:

Ana Kat Toplam Toplam Kisi
. Tasinmaz | Ana Tasinmaz | Miilkiyeti | Kat Miilkiyeti | Tasinmaz | Tasinmaz Alani | Sayis
Ulke Sayisli Alani (m2) Sayisli Alani (m2) Sayisi (m2) 1
151
Toplam | 676015645959 | 91511157443 /15911|16803402 |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
ARTVIN 11 4156 0 0 11 4156 3
AYDIN 246 903666 331 99117 577 1002783 573
BALIKESIR 199 325871 214 33882 413 359753 396
BARTIN 14 8077 12 12560 26 20637 21
BATMAN 4 146 0 0 4 146
BAYBURT 27 129944 0 0 27 129944
BILECIK 5 5733 0 0 5733
BINGOL 7 8617 0 0 8617
BOLU 24 7450 1 78 25 7528 12
BURDUR 56 87757 8 177 64 87934 23
BURSA 157 268833 180 6977 337 275811 237
CANAKKALE 37 128937 3 475 40 129413 31
CANKIRI 14 20115 1 103 15 20218 6
CORUM 28 153152 5 330 33 153482 22
DENizLi 113 223554 17 956 130 224510 51
DIYARBAKIR 134 676454 27 1307 161 677761 64
DUZCE 13 28820 6 1497 19 30317 15
EDIRNE 28 138308 9 852 37 139160 17
ELAZIG 57 84909 11 1768 68 86677 33
ERZURUMa 5 4967 1 29 6 4996 5
ESKiSEHIRa 55 135335 50 2732 105 138067 67
GAZIANTEP 62 223907 7 462 69 224369 48
GIRESUN 46 55365 18 676 64 56041 46
HATAYa 333 757908 91 5854 424 763762 292
ISPARTA 58 145181 1 462 59 145643 32
ISTANBUL 697 541804 1188 109750 1885 651554 | 1602
IzMIR 683 951250 768 100935 1451 1052185 | 1465
K.MARAS 80 708661 20 1621 100 710282 70
KARABUK 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
KAYSERI 168 504378 124 9842 292 514219 202
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KIRIKKALE 21 11096 5 154 26 11250 17
KIRKLARELI 17 96014 5 139 22 96153 19
KIRSEHIR 134 631137 13 1376 147 632513 49
KOCAELI 104 113527 57 80612 161 194139 146
KONYA 82 267994 49 5346 131 273341 90
KUTAHYA 18 49216 1 42 19 49258 15
MALATYA 78 339040 61 2658 139 341699 61
MANISA 33 117956 22 1608 55 119564 47
MARDIN 80 509949 26 147 106 510096 30
MERSIN 151 372905 251 18054 402 390959 378
MUGLA 459 927474 424 99865 883 1027339 994
NEVSEHIR 226 719101 7 669 233 719770 83
NiGDE 31 32019 4 121 35 32140 13
ORDU 36 19497 45 48583 81 68080 40
OSMANIYE 2 996 1 94 3 1090 3
RizE 4 2210 10 437 14 2647 8
SAKARYA 58 92408 53 4650 111 97058 104
SAMSUN 131 321032 43 2100 174 323133 88
SiNoP 42 105308 26 928 68 106236 49
SiVAS 45 115583 34 2183 79 117766 54
TEKIRDAG 84 271767 24 2356 108 274123 74
TOKAT 11 3815 2 192 13 4007 7
TRABZON 68 60177 87 3657 155 63834 107
TUNCELI 76 79878 71 4756 147 84634 82
USAK 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.KARAHISAR 62 162444 5 466 67 162909 37
2-AVUSTURYA UYRUKLU GERCEK KiSILER
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 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
BALIKESIR 24 37831 15 1371 39 39202 28
BILECIK 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
CANAKKALE 2 875 0 0 2 875 2
CORUM 10 124927 2 254 12 125181 6
DENizLi 9 79884 6 509 15 80393 10
DiYARBAKIR 1 387 1 39 2 426 2
DUZCE 4 6458 2 300 6 6758 5
EDIRNE 2 348 3 323 5 671 4
ELAZIG 2 616 0 0 2 616 1
ESKISEHIR 1 108 1 57 2 165 2
GAZIANTEP 6 42481 3 318 9 42799 9
GIRESUN 6 11561 3 27 9 11588 6
HATAY 14 20141 5 2042 19 22183 18
ISPARTA 8 21102 1 256 9 21358 9
ISTANBUL 187 59744 146 11560 333 71304 278
izMiR 68 81965 36 4408 104 86373 94
K.MARAS 2 740 0 0 2 740

KARAMAN 1 2153 1 46 2 2199

KASTAMONU 0 0 2 267 2 267

KAYSERI 64 340114 46 3214 110 343329 53
KIRIKKALE 3 2514 0 0 3 2514 2
KIRKLARELI 2 9258 2 177 4 9435 4
KIRSEHIR 45 322092 68 50 322161 23
KOCAELI 24 9898 504 33 10402 31
KONYA 31 89572 29 2106 60 91677 44
MANISA 4 50586 1 21 5 50607 5
MARDIN 6 3560 0 0 6 3560 1
MERSIN 24 13784 28 5620 52 19404 34
MUGLA 35 52082 18 4695 53 56778 48
NEVSEHIR 18 117351 2 419 20 117769 11
ORDU 11 6395 30 1586 4 7981 30
OSMANIYE 0 0 1 84 1 84 1
SAKARYAa 64 180601 46 2850 110 183452 93
SAMSUN 22 26076 22 728 44 26803 36
SINOP 32 123738 26 886 58 124624 31
SIVAS 30 51033 7 319 37 51353 15
TEKIRDAG 12 200147 3 81 15 200228 9
TRABZON 7 5187 9 122 16 5309 11
TUNCELI 3 1606 0 0 3 1606 3
USAK 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 GERCEK KIiSILER:

Toplam | 6689 | 2817837 | 3370111201 /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
BALIKESIR 116 76550 53 2996 169 79546 154
BURSA 3605 1145453 767 22364 4372 1167818 4852
CANAKKALE 16 63934 0 0 16 63934 1
EDIRNE 12 61980 14 1670 26 63650 28
ESKISEHIR 4 2920 9 344 13 3264 12
HATAY 12 18484 0 0 12 18484 11
ISTANBUL 1428 461791 1661 47914 3089 509706 3810
iZMIR 740 268681 469 16826 1209 285508 1139
KAYSERI 1 450 0 0 1 450 1
KIRKLARELI 2 114 0 0 2 114 2
KOCAELI 108 21017 41 1257 149 22274 146
KONYA 0 0 4 222 4 222 2
MANISA 332 463147 107 5307 439 468455 354
MERSIN 20 5023 0 0 20 5023 16
MUGLA 46 16313 16 1533 62 17847 27
NEVSEHIR 1 411 0 0 1 411 1
SAKARYA 10 2047 4 169 14 2215 17
TEKIiRDAG 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-INGILiZ UYRUKLU GERCEK KISILER:

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
BALIKESIR 28 11337 9 2523 37 13861 37
BURSA 5 4666 5 283 10 4949 9
GANAKKALE 5 1160 1 93 6 1253 6
GAZIANTEP 1 5272 0 0 1 5272 1
HATAY 14 22808 0 0 14 22808 9
ISTANBUL 104 112321 210 13252 314 125573 346
iZMiR 143 140873 168 24623 311 165496 338
K MARAS 2 291 0 0 2 291 2
KAYSERI ] 2 11820 0 0 2 11820 1
KIRKLARELI

) 2 1541 0 0 2 1541 3
KOCAELI 2 5578 3 43 5 5621 6
KONYA 2 636 0 0 2 636 3
MALATYA 17 32427 0 0 17 32427 3
MANISA 0 0 1 68 1 68 1
MEP:SIN 3 2857 18 3779 21 6636 25
MUGLA ) 1113 1177741 5347 1369293 6460 2547034 9414
NEVSEHIR 15 4424 0 0 15 4424 16
SAK_ARYAV 5 4927 0 0 5 4927 3
TEKIRDAG 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 GERCEK KiSILER:

Toplam 509| 1142480 2580|368889| 30891511369 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
BALIKESIR 2080 9 2099 17 4179 23
BURSA 1290 2 102 5 1392 7
CANAKKALE 32368 0 0 8 32368 5
CORUM 22 12490 0 0 22 12490 1
DENizLi 0 0 1 210 1 210 1
DIYARBAKIR 0 0 1 42 1 42 1
EDIRNE [0] 0 1 65 1 65 1
ELAZIG 13 84881 1 191 14 85072 8
ERZURUM 42 99090 12 1742 54 100832 5
ESKISEHIR 0 0 1 52 1 52 1
GIRESUN 2 1077 1 79 3 1156 2
HATAY 10 3868 3 383 13 4251 5
ISTANBUL 33 9485 59 6931 92 16416 92
izMirR 27 21780 50 8300 77 30080 78
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KARAMAN 6 26225 0 0 6 26225 4
KAYSERI 1 2660 6 304 7 2964 7
KOCAELIa 1 300 2 44 3 344 3
KONYAa 6 59763 2 155 8 59918 6
MARDIN 6 3560 0 0 6 3560 1
MERSIN 6 3560 0 0 6 3560 1
MUGLA 86 159862 194 52678 280 212540 354
NEVSEHIR 13 68640 0 0 13 68640 9
ORDU 0 0 6 141 6 141 1
OSMANIYE 1 347 0 0 1 347 1
SAKARYA 4 12600 2 102 6 12702 2
SAMSUN 10 9961 0 0 10 9961 3
SiNOP 1 317 0 0 1 317 1
SiVAS 9 30918 2 71 11 30989 5
TEKIRDAG 3 2130 1 153 4 2283 2
TRABZON 7 5391 11 349 18 5740 11
YALOVA 2 253 6 277 530 11
AFYON 2 14550 0 14550 1
6-LUBNAN UYRUKLU GERCEK KIiSILER:
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
ISTANBUL 8 7443 4 41 12 7484 11
MERSIN 3 19160 2 70 5 19230 14
YALOVA 2 64 0 0 2 64 2
7-FRANSA UYRUKLU GERCEK KiSILER:
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 9 42666 105
AYDIN 6 17971 28 4700 34 22671 42
BALIKESIR 6 543 3 707 9 1250 8
CANAKKALE 6 10908 0 0 6 10908 5
DENizLi 1 215 0 0 1 215 1
DUZCE 1 28 0 0 1 28 1
GIRESUN 16 41528 0 0 16 41528 2
HATAY 92 345742 0 0 92 345742 124
ISPARTA 1 2116 0 0 1 2116 1
ISTANBUL 78 27924 141 10404 219 38329 261
izMiR 80 214259 77 5561 157 219820 151
KIRKLAREL{ 1 691 0 0 1 691 1
MANISA 1 197 0 0 1 197 1
MERSIN 1 215 2 62 3 277 3
MUGLA 24 35388 38 9554 62 44942 70
NEVSEHIR 53 14411 1 91 54 14501 67
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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-DANIMARKA UYRUKLU GERCEK KiSILER:

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
BALIKESIR 2 3220 4 759 6 3979 6
BURDUR 1 10000 0 0 1 10000 1
BURSA 2 298 2 88 4 385 5
CANAKKALE 1 469 1 281 2 750 2
DENiZLi 1 14010 0 0 1 14010 1
ESKISEHIR 1 6260 1 57 2 6317 2
ISPARTA 1 3237 0 0 1 3237 1
ISTANBUL 7 2308 15 1992 22 4301 25
izmiR 12 52501 38 4429 50 56930 53
KAYSERI 0 0 7 347 7 347 7
KOCAELIa 0 0 1 21 1 21 1
KONYA 15 73405 42 3361 57 76766 55
KUTAHYA 1 194 0 1 194 1
MALATYA 3 2916 0 3 2916 2
MERSIN 0 0 32 1886 32 1886 35
MUGLA 3 1377 74 41376 77 42753 110
ORDU 2 1585 0 0 2 1585 1
SAKARYA 1 5653 1 113 2 5766 1
SiVAS 1 287 3 167 4 453 4
YALOVA 0 0 1 51 51 1
AFYON 32 286396 1 10 33 286406 6
9- BELCIKA UYRUKLU GERCEK KIiSILER:

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
BALIKESIR 3 375 2 167 5 541 6
BURSA 1 117 1 69 2 186 2
CANAKKALE 2 11721 0 0 2 11721 1
ESKISEHIR 0 0 1 15 15 1
BISTANBUL 14 19198 24 1890 38 21089 35
izMirR 21 23722 17 3531 38 27254 36
KARABUK 6 938 1 158 1096

KOCAELI 2 3316 1 157 3473

MANISA 1 2257 0 0 2257

MERSIN 0 0 121 9878 121 9878 186
MUGLA 11 13446 60 11979 71 25425 87
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NEVSEHIR 4 381 1 35 5 416 4
SAKARYA 0 0 2 125 2 125 2
TEKIRDAG 1 3378 0 0 1 3378 1
YALOVA 1 32 0 0 1 32 1
10: ABD UYRUKLU GECEK KISILER
Kat
Ulke TaSsI::;az Al;\alaT1a|§(l:1T; z Miill(kai\t(eti Mili\III;ixIeti T;;ﬁ:;n;z T-:;ﬁ:::;z Kisi Sayisi
ayisi Sayisi (m2) Sayisi Alani (m2)

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
BALIKESIR 11 13542 5 422 16 13963 15
BURSA 18 20894 5 225 23 21118 22
CANAKKALE 7 1814 0 0 7 1814 7
CANKIRI 1 943 0 0 1 943 1
DENizLi 1 495 0 0 1 495 1
DIYARBAKIR 3 8739 1 2 4 8741 4
DUZCE 1 1595 0 0 1 1595 2
GAZIANTEP 2 671 0 0 2 671 2
HATAY 7 19407 13 3 20 19410 16
ISTANBUL 106 35293 189 13069 295 48363 314
izMiR 62 75949 45 5054 107 81003 107
KAYSERI 0 0 2 98 2 98 3
KOCAELI 2 10921 3 90 5 11010 5
KONYA 0 0 4 553 4 553 4
MALATYA 5 29974 3 165 8 30140 7
MANISA 1 319 11 391 12 710 3
MERSIN 4 2251 14 989 18 3240 17
MUGLA 30 41328 46 18189 76 59517 81
NEVSEHIR 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
TEKIRDAG 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 GERCEK KISILER:

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
CANAKKALE 2 875 0 0 2 875 2
ELAZIG 2 616 0 0 2 616 1
ESKISEHIR 0 0 1 27 1 27 1
GIRESUN 1 1693 0 0 1 1693 1
HATAY 1 850 0 0 1 850 1
ISTANBUL 15 1331 19 1200 34 2531 39
izmirR 6 21041 8 670 14 21711 14
KARABUK 0 0 1 34 1 34 1
KAYSERI 15 12045 4 174 19 12219 14
KIRSEHIR 2 69500 0 0 2 69500 2
MUGLA 9 8832 11 6016 20 14848 20
NEVSEHIR 4 952 0 0 4 952 4
ORDU 0 0 1 126 1 126 1
OSMANIYE 1 656 0 0 1 656 1
SAKARYA 4 32713 1 60 5 32773 5
SiNOP 1 47 0 0 1 47 1
TRABZON 2 1894 0 0 2 1894 2
USAK 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: IRLANDA UYRUKLU GERCEK KiSiLER:

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
BALIKESIR 1 73 2 249 3 322 3
CANAKKALE 4 131 3 849 7 979 4
HATAY 1 2972 0 0 1 2972 1
ISTANBUL 2 124 24 407 26 531 17
izmirR 8 2727 25 2828 33 5555 59
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13: RUSYA FEDERASYONU UYRUKLU GERCEK KISILER:

Toplam 55 271295 370 55327 425 326622 418
ANKARA 0 0 4 288 4 288

ANTALYA 18 14780 314 38218 332 52998 342

AYDIN 1 393 4 592 985

BALIKESIR 0 0 1 200 200

ISTANBUL 9 252815 25 9627 34 262442 30

[ZMIR 2 663 3 848 5 1511

14: ISRAIL UYRUKLU GERCEK KiSLER:
Toplam 52 15109 49| 2694 101 17803 72
ANTALYA 1 393 8 471 9 864 7
CANAKKALE 2 64 0 0 2 64 2
ISTANBUL 41 13780 30 1294 71 15074 41
izmir 4 265 4 179 8 444 9
MUGLA 1 411 1 422 2 833 2
TEKIRDAG 3 196 0 0 3 196 2
YALOVA 0 0 6 327 6 327 9
15: NORVEC UYRUKLU GERCEK KISLER:

Toplam 41 39955| 1911203430 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
BALIKESIR 4 189 0 0 4 189 1
ISTANBUL 11 1552 5 2010 16 3562 17
izmir 7 1853 32 4439 39 6292 52
MERSIN 0 0 2 369 2 369 3
MUGLA 2 476 36 7344 38 7820 52
SAKARYA 1 489 0 0 1 489 1
TEKIRDAG 1 29999 0 0 1 29999 1
YALOVA 0 0 4 274 4 274 3
KARAMAN 0 0 1 130 1 130 1
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16: ITALYAN UYRUKLU GERCEK KISILER:

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
BALIKESIR 2 146 5 1248 7 1394 9
BOLU 1 253 0 0 1 253 2
CANAKKALE 2 1890 0 0 2 1890 2
EDIRNE 0 0 4 705 4 705 2
HATAY 3 3823 0 0 3 3823 3
ISTANBUL 141 45709 163 8834 304 54543 384
izMIR 92 85802 101 6770 193 92572 258
KAYSERI 0 0 2 76 2 76 1
KOCAELI 0 0 2 76 2 76 1
MERSIN 2 3841 8 182 10 4023 6
MUGLA 3 350 39 6717 42 7067 39
NEVSEHiR 5 5293 0 0 5 5293 6
SAMSUN 0 0 2 100 2 100 2
SINOP 0 0 1 7 1 7 1
YALOVA 0 0 2 13 2 13 2

17: ISVEC UYRUKLU GERCEK KIiSILER:

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

BALIKESiRc_; 4 1667 7 1105 11 2772 13

BOLU 8 1624 4 89 12 1713 12

DENizLi 1 450 0 0 1 450 1

DIYARBAKIR 8 62070 2 151 10 62221 8

ISTANBUL 8 5707 44 1694 52 7401 43

izMIR 14 13649 16 3523 30 17171 31

KONYA 1 16000 4 186 5 16186 5

MARDIN 1 475 0 0 1 475 1

MERSIN 4 4222 6 822 10 5044 8

MUGLA 5 8116 24 3365 29 11481 40

NEVSEHIR 1 205 0 0 1 205 1

TRABZON 0 0 1 27 1 27 1

YALOVA 1 433 2 40 3 473 3

18: SUUDI ARABISTAN UYRUKLU GERCEK KiSLER;

Toplam 23| 184977 31| 2498 54187475 69

ANKARA 0 0] 1 42 1 42 1

BALIKESIR 1 1060 0 0 1 1060 1

BURSA 0 0 2 41 2 41 3
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HATAY 8 117550 0 0 8 117550 8
ISTANBUL 11 64878 17 1341 28 66219 42
1ZMiR 0 0 3 367 3 367 2
KONYA 2 1433 0 0 2 1433 2
YALOVA 1 56 8 707 9 763 10
19: IRAN UYRUKLU GERCEK KISLER:
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
GAZIANTEP 1 1 0 0 1 1 1
HATAY 25 159524 0 0 25 159524 23
ISTANBUL 70 7688 41 1460 111 9148 171
izMiR 2 1100 4 138 6 1238 9
MERSIN 0 0 1 22 1 22 1
MUGLA 1 5003 2 802 3 5805 3
SAMSUN 2 122 0 0 2 122 2
YALOVA 2 513 0 0 2 513 4
20: BIRLESIK ARAB EMIRLIKLERI UYRUKLU GERCEK KISILER:
Toplam 4 70717 0 0 4| 70717 4
ISTANBUL 1 1852 0 0 1 1852 1
KOCAELIL 1 64524 0 0 1 64524 1
YALOVA 2 4341 0 0 2 4341 2
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EK-G: TURKIYE iLE AB UYESI VE ADAY ULKELERIN KARSILIKLILIK

DURUMU:
Ulkeler Tiirkiye ile

Miitekabiliyet DUSUNCELER

ilkesi

Var | Yok |Sarta

Baglh
Almanya X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan tasinmaz edinebilen tilkeler)
Avusturya X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan tasinmaz edinebilen iilkeler)
Belcika X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan tasinmaz edinebilen iilkeler)
Cek X B listesi (Her kosulda taginmaz satin alamayan {ilkeler)
Cumbhuriyeti
Danimarka X E listesi (Gegerli ikamet izni kaydi ile tasinmaz edinebilen iilkeler)6
ay ikamet kaydiyla

Estonya X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan tasinmaz edinebilen iilkeler)
Fillandiya X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan tasinmaz edinebilen iilkeler)
Fransa X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan tasinmaz edinebilen iilkeler)
Hollanda X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan tasinmaz edinebilen iilkeler)
Ingiltere X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan tasinmaz edinebilen iilkeler)
Irlanda X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan tasinmaz edinebilen iilkeler)
Ispanya X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan taginmaz edinebilen iilkeler)
Isvec X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan taginmaz edinebilen iilkeler)
Italya X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan taginmaz edinebilen iilkeler)
Letonya A listesi (Sart ve dnkosul olmadan taginmaz edinebilen iilkeler)
Litvanya X C listesi (Tasinmaz mal edinmeleri izne bagl lilkeler)
Liiksemburg | X A listesi (Sart ve 6nkosul olmadan tasinmaz edinebilen tilkeler)
Macaristan X C listesi (Taginmaz mal edinmeleri izne bagl iilkeler)
Malta X C listesi (Taginmaz mal edinmeleri izne bagl iilkeler)
Polonya X C listesi (Taginmaz mal edinmeleri izne bagl tilkeler)
Portekiz X A listesi (Sart ve dnkosul olmadan taginmaz edinebilen iilkeler)
Slovakya X A listesi (Sart ve 6nkosul olmadan tasinmaz edinebilen tilkeler)
Slovenya X Ikili antlasmalar cercevesinde sadece bina miilkiyeti edinebilir
Yunanistan X B listesi (Her kosulda tasinmaz satin alamayan {ilkeler)
Bulgaristan X B listesi (Her kosulda taginmaz satin alamayan iilkeler)
Romanya X | Ikili antlasmalar cercevesinde sadece bina miilkiyeti edinebilir

AB’YE ADAY ULKELER

Hirvatistan

X

A listesi (Sart ve 6nkosul olmadan tasinmaz edinebilen {ilkeler)

Mekodonya

X

Ikili antlasmalar cercevesinde sadece bina miilkiyeti edinebilir
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EK-H: 4916 SAYILI KANUN iLE 5444 SAYILI KANUNLAR BAKIMINDAN
KARSILIKLILIGIN UYGULAMASINDA ULKE
SINIFLANDIRMALARININ GENEL BiR DEGERLENDIRMESI:

il kanun ve Karsihkhligi Kabul Edilen Ulkelel

5444 sayil kanun ve
Karsihikhih
81 Kabul Edilen Ulkeler

5444 sayih Kanun ve
Karsihikhi

Iig1 kabul Edilmeyen
Ulkeler

Almanya, ABD, Andorra, Arjantin, Avustraly

Avusturya, Bahamalar, Banglades, Barbadd
Belgika, Belize, Benin, Bolivya, Bosna-Herse
Botswana, Brezilya, Danimarka, Domin
Cumbhuriyeti, Ekvator, El Salvador, Estony
Fildisi Sahili,

Gabon,

Filipinler, Finlandiya, Frang
Guatemal

Giin

Gana, Gine, Grenada,

Guyana, Giiney Afrika Cumhuriyeti,
Kore, Haiti, Hirvatistan, Hollanda, Hondurg
Ingiltere, Irlanda, Ispanya, Israil, Isvec, Isvict
Italya, Jamaika, Japonya, Kamerun, Kanad
KKTC, Kolombiya, Kostarika, Letony
Liiksembur|

Mali, Malf

Liechtenstein, Litvanya,
Malawi,

Meksika,

Macaristan, Malezya,

Mauritius, Monako, Moritany
Mozambik, Nijerya, Nikaragua, Norveg, Of
Afrika Cumhuriyeti, Panama, Paraguay, Per
San

Portekiz, Marino,

(Eski

Polonya, Senegg

Sirbistan ve Karadag Yugoslavys
Singapur, Somali, Sri Lanka, Swaziland, S$i
Tanzanya, Uruguay, Venezuela, Yeni Zeland

Yesilburun Adalari, Yunanistan

Almanya, ABD,Angola,
Arjantin Belgika, Benin,
Brezilya, Burkina Faso,
Burindi, Cat, Dominik
Cumhuriyeti, Estonya,
Fildisi Sahili, Finlandiyd
Fransa, Gabon, Gambiyd
Gine, Gine-Bisau, Giiney
Afrika Cumhuriyeti,
Giircistan, Hirvatistan,
Hollanda, fngiltere,
Irlanda, jspanya, fsveg,
Italya, Jameika, Kenya,
KKTC., Kolombiya,
Liibnan, Liiksemburg,
Mali, Moldova, Monako,
Namibya, Norveg, Nijer,
Portekiz, Peru, Senegal,
Swrbistan ve Karadag,
Slovakya, Surinan,
Ukrayna, Uruguay,
Yesilburun Adalar

Andorra, Avustralya,
Avusturya, Bahamalar,
Banglades, Barbados, Beliz
Bolivya, Bosna-Hersek,
Botswana, Danimarka,
Ekvator, Filipinler, Gana,
Gine, Grenada, Guatemala,,
Guyana, Gliney 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, Sili,

Tanzanya Yeni Zelanda
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EK-I:. TASINMAZ MULK

EDINIMINDE KARSILIKLILIGI

KABUL

EDILEN ULKELERLE TURK VATANDASLARINA ViZE UYGULAYAN
ULKELER (NORMAL PASAPORT SAHIPLERI)

Fildisi Sahili, Filipinler, Finlandiya,
Fransa, Gabon, Gana, Gine,
Grenada, Guatemala, Guyana,
Giiney Afrika Cumhuriyeti, Giiney
Kore, Haiti, Hirvatistan, Hollanda,
Honduras, Ingiltere, irlanda,
Ispanya, Israil, Isveg, Isvicre, Italya,
Jamaika, Japonya, Kamerun,
Kanada, KKTC, Kolombiya,
Kostarika, Letonya, Liechtenstein,
Litvanya, Liiksemburg, Macaristan,

Malawi, Malezya, Mali, Malta,
Mauritius,  Meksika, = Monako,
Moritanya, Mozambik, Nijerya,
Nikaragua, Norveg, Orta Afrika
Cumhuriyeti, Panama, Paraguay,
Peru, Polonya, Portekiz, San
Marino, Senegal, Sirbistan ve
Karadag (Eski Yugoslavya),
Singapur, Somali, Sri Lanka,
Swaziland, Sili, Tanzanya,

Uruguay, Venezuela, Yeni Zelanda,
Yesilburun Adalari, Yunanistan.

MULK  EDINIMINDE  TAM | TURKIYE’YE NORMAL PASAPORT
KARSILIKLILIGI KABUL | SAHIPLERINE ViZE UYGULAYAN ULKELER
EDILEN ULKELER

Almanya, Amerika Birlesik | ABD, Afganistan, Almanya, Angola, Antigua Barbuda
Devletleri, Andorra,  Arjantin, | ,Avustralya, Avusturya Azerbaycan, Bahreyn, Banglades
Avustralya, Avusturya, Bahamalar, | ,Belgika, Benin, Beyaz Rusya, Bhutan, Birlesik Arap
Banglades, Barbados, Belgika, | Emirlikleri, Birmanya (Myanmar) ,Botswana, Brunei,
Belize, Benin, Bolivya, Bosna- | Bulgaristan Burkina Faso, Burundi, Cape-Verde,
Hersek, Botswana, Brezilya, | Cezayir, Cibuti, Cad, Cek Cumhuriyeti, Cin Halk
Danimarka, Dominik Cumbhuriyeti, | Cumhuriyeti Danimarka, Dominik Cumhuriyet iEkvator
Ekvator, El Salvador, Estonya, | Ginesi ,Eritre, Ermenistan Estonya, Etyopya ,Fildisi

Kiyis1 ,Kotdivuar) Filipinler, Finlandiya Fransa, Gabon,
Gana ,Gine Bissau Gine ,G.K.R.Y, Guatemala ,Guyana,
Giircistan Haiti, Hindistan, Hollanda ,Honduras Irak,
Ingiltere, Irlanda, Ispanya, Israill sveg, Isvigre ,italya,
Izlanda Kambogya Kamerun, Kanada, Katar Kiribati,
Komor Adalari, Kongo ,Kongo Demokratik Cumhuriyeti
(Zaire) ,Kuveyt ,Kuzey Kore ,Laos, Lesotho ,Letonya,
Liberya, Libya, Lichtenstein Litvanya ,Liibnan,
Liiksemburg, Macaristan Madagaskar, Malawi, Mali
Cumhuriyeti Meksika ,Misir, Mogolistan, Moldova
Moritanya Mozambik ,Namibya, Nauru, Nepal ,Nijer,
Nijerya Nikaragua, Norveg, Oman,Orta Afrika
Cumhuriyeti, Ozbekistan, Pakistan, Panama Papua_
Yeni Gine, Paraguay, Peru, Kiiba, 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, Tirkmenistan Uganda, Ukrayna,
Urdiin, Vanuatu Venezuela,Vietnam, Yemen
Cumbhuriyeti Yeni Zelanda, Yugoslavya, Yunanistan
Zimbabwe.
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EK-I:TURKIYE’DE MULKIi VE MAHALLiI BOLUMLER:
TURKIYE’DE

MULKI IDARE BOLUMLERI

(31/01/2007
I- IL ; 81
Biiyiiksehir Statiistinde Il ................coooiiiiiiiii 16
1I- ILCE ; 850
[II-BUCAK : 688
Koy Statiisiinde :354
Belediye Statiisiinde : 334
TURKIYE'DE
MAHALLI IDARE BOLUMLERI
(31 01.2007)
I- IL OZEL IDARESI 81
11I- BELEDIYE :3225
Biiyiiksehir Belediyesi.........ooovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen .02 16
I BElEdiyeSi. . ..ueeeeeeiee et 65
Biiyiiksehir flge Belediyesi..............oocovieeiiieiiiiiiiieeieeen..2101
Biiyiiksehir Ik Kademe Belediyesi................cccevvvevieineiin...1 283
T1ge Belediyesi. . oou e 749
Belde Belediyesi....o..ouuieiiiiii i 2011
Mabhalle Sayis1 18013
I1I- KOY 34404
Bagh 47041

(Kaynak:Igisleri Bakanlig, iller Idaresi Genel Miidiirliigii, 31 01 2007)
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EK-J: AB UYESI ULKELERIN SATIN ALMA GUCU PARITESINE GORE KiSI
BASINA GSYIH’LARININ TURKIYE ILE MUKAYESESI (1.000 EURO)
(TURKIYE=1, DIGER ULKELER TURKIYE’NIN KATLARI OLARAK)

ULKELER 2004 2005 2006 2007t 2008t

Tiirkiye=1 Misli  Misli Mislit Misli  Misli
Liiksemburg 8,96 9,06 9,13 9,01 8,8
Irlanda 5,04 5,01 494 483 4,67
Hollanda 4,63 4,53 447 437 4,23
Avusturya 4,59 4,44 437 424 4,07
Danimarka 447 44 434 4,22 4,07
Belgika 4,44 4,26 420 4,06 3,97
Ingiltere 439 424 415 4,04 3,88
Isvec 4,29 4,13 4,13 4,02 3,97
Finlandiya 4,13 4,0 4,01 391 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 Alani 396 3,83 3,7 3,62 3,48
Italya 3,83 3,63 3,53 3,39 3,23
AB-25 3,72 3,61 3,55 344 332
Ispanya 3,59 3,53 3,47 3,39 3,27
GKRY 3,26 3,21 3,14 3,04 291
Yunanistan 3,03 3,03 3,01 295 2,88
Slovenya 298 4,53 297 293 2,88
Cek C. 2,68 2,66 2,71 2,70 2,66
Portekiz 2,67 2,56 247 2,37 226
Malta 2,63 2,53 2,47 2,37 227
Macaristan 2,27 2,26 226 2,20 2,13
Estonya 2,03 2,15 2,30 2,40 247
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
Hirvatistan 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

(Kaynak: Dilekli, Eraslan, 2007: 32)
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EK- K: CESITLI KURUMLARCA KABUL EDIiLEN ILLERIN YUOZOLCUM

DEGERLERI:

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35

Plaka
kodu

ilin adx

Adana
Adiyaman

HGK
14.256
7.572
14.532
11.315
5.731
25.615
20.599
7.493
7.922
14.442
4.181
8.402
8.413
10.716
7.238
11.087
9.887
8.411
12.833
11.716
15.162
6.241
9.181
11.974
24.741
13.904
7.194
7.151
6.125
7.729
5.678
8.733
15.737
5.170
11.811

Alan (000 000 m?)

TUIK
14.045,56
7.606,16
14.718,63
11.498,67
5.703,78
25.401,94
20.790,56
7.367,10
7.904,43
14.472,73
4.306,77
8.253,51
7.094,50
8.323,39
7.134,95
10.886,38
9.950,43
7.491,89
12.796,21
11.804,19
15.204,00
6.097,91
9.281,45
11.727,55
25.330,90
13.902,03
6.844,84
6.831,58
6.437,01
7.178,88
5.831,36
8.871,08
15.512,25
5.315,33
12.015,61

CDDK IB
13 915 14030
7033 7614
14314
11470 11376
6 690 5520
24 621 25706
20723 20591
7376 7436
7851 8007
14 299 14292
4302 4307
8263 8125
7012 6707
8320 8609
6 840 6887
10422 11043
9933 9737
7490 7404
12 792 12820
11 692 11868
15 058 15355
6074 6226
8455 9153
11619 11903
25 323 25066
13 842 13652
6819 6191
6 832 6934
6437 6575
7179 7121
5828 5403
8276 8933
15 485 15853
5196 4872
12012 11973
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36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71

Kars
Kastamonu

Kayseri
Kurklareli

Kirsehir
Kocaeli

9.594
13.473
17.116
6.056
6.434
3.635
40.824
12.119
12.235
13.120

Kahramanmaras 14.213

Mardin

Zonguldak
Aksaray

Bayburt
Karaman

Kirikkale

9.097
12.716
8.023
5.438
7.318
5.894
3.792
4.895
9.474
5.465
5.858
28.129
6.345
9.912
4.495
7.406
19.091
5.174
20.927
14.083
3.470
8.051
4.043
8.816
4.589

10.139,09
13.157,98
17.109,33
6.299,78
6.530,32
3.625,29
40.813,52
12.013,57
12.102,70
13.228,50
14.456,74
8.806,04
12.949,21
8.067,16
5.391,64
7.365,29
5.952,49
3.921,98
4.880,19
9.364,10
5.473,29
5.816,55
28.567,34
6.342,30
10.072,62
4.664,04
7.685,66
19.336,21
5.363,09
22.983,06
14.074,09
3.309,86
7.965,51
3.739,08
8.868,90
4.569,76

10 127 9442
13 153 13108
17 043 16917
6278 6550
6352 6570
3612 3626
38 873 38257
11977 11875
11776 12313
13 096 13810
14 346 14327
8 806 8891
12 861 13338
8059 8196
5379 5467
7362 7312
6952 6001
3922 3920
4 838 4817
9083 9579
5473 5406
5792 5862
28 649 28488
6313 6218
9958 9958
4 664 4685
7432 7774
18 765 18584
5341 5341
19 299 19069
14 072 14123
3304 3481
7570 7626
3739 3652
8 845 9163
4534 4365
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72 Batman 4671 4.65921 4659 4694
73 irnak 7.296 7.151,57 7152 7172
74 Bartin 1.960 2.080,36 2082 2140
75 Ardahan 5495 4.967,63 4842 5576
76 Igdir 3.584 3.587,81 3588 3539
71 Yalova 403 850,46 847 840
78 Karabiik 2.864 4.108,80 4109 4074
79 Kilis 1.239  1.427,76 1428 1451
80 Osmaniye 3.189 3.195,99 3124 3223
81 Diizce -- 2.592,95 2567 2591
TOPLAM Tiirkiye 780.917 783.562.38 769 760
604 700

Not:
HGK: Harita Genel Komutanligi, (Diizce iline ait alan verileri HKG'dan gelen verilerde bu

tabloda yer almamaktadir.)

TUIK: Tiirkiye Istatistik Kurumu,

CDDK: Cumhurbagkanligi  Devlet Denetleme Kurulu, (Harita Genel
Komutanligindan temin edilen 1/ 1000 000 &lgekli harita baz alinarak DIE tarafindan
hesaplanmistir. Bu yiliz6l¢iimiine dogal goller ve baraj golleri dahil degildir.Dogal
goller ve baraj golleri dahil Tiirkiye’nin yiizélgiimii 783.562.000.000 m?’dir)

iB:i¢isleri Bakanlhgi Iller Idaresi Genel Miidiirliigii,( Afyonkarahisar ilinin il

yilizolglimii dahil edilmemistir)
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EK-L: CANKIRI iLi YAPRAKLI ILCESINDE BAKANLAR KURULU KARARI

ILE TURK VATANDASLIGINDAN CIKANLAR:

403 sayil1 Tiirkiye’deki
Sira Adi Soyadi Bakanlar Kanununun | Ulke Miilk Nev’i
No Kurulu tarih ilgili Vatandashigr | Konut, Tarla
ve sayisl maddesi
1 Fazilet USLU 17.10.1996-96/8740 | 8 Almanya Konut, tarla
2 Yakup EKERBICER | 06.11.1998- 20 Almanya 4 Konut, tarla
98/12040
3 Mehmet SARAC 03.09.1996 - |20 Almanya Tarla
96/8558
4 Salih EKERBICER 16.11.1998— 20 Almanya Konut
98/12075
5 Bayram SARAC 08.11.2000- 22 Norveg 2 Konut, bahge
2000/2313
6 Abbas ERDAG 07.06.2001- 20 Almanya Konut
2001/2637
7 Cengiz EMEKLI 14.07.2004- 22 Almanya 4 Konut, 3 arsa
2004/2371
8 Seydi YILMAZ 24.10.2001- 20 Avusturya 2 Konut
2001/3264
9 Ismail SOYDAS 01.02.2005- 22 Fransa 2 Konut, Arsa
2005/2380
10 Mustafa USLU 17.10.1996-96/8740 | 20 Fransa 3 Arsa
11 Dondii EKERBICER | 13.12.1998- 20 Almanya Konut, ARSA
98/12263
12 Mehmet CAGLAR 13.04.2004- 22 Fransa 4 Katl 7 daireli bina
2004/2365
13 Ali BOZKURT 03.04.2002- 22 Fransa Isyeri, konut, 2 arsa
2002/2336
14 Ali CETINKAYA 26.05.2004- 25 Almanya -
2004/7383
15 Feryal GENC 02.09.2003-2003/05 | 20 Almanya -
16 Irfan GENC 21.12.1998- 20 Almanya -
1998/12252
17 Yavuz MANTAR 1999 1 Fransa
18 Sevgi MANTAR 1999 1 Fransa
19 Miizeyyen GENC 16.05.2005-2005/26 | 20 Almanya
20 Nebahat CODURA 15.08.2000- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
2000/1193
21 Nuray CODURA 23.08.2006-2006/53 | 8 Almanya Hisseli Konut, tarla
22 Ismail GOKMEN 09.04.2003- 25 Almanya
2003/5200
23 Miizeyyen SARAC 13.09.1996-96/8558 | 20 Almanya
24 Dondii SARAC 30.07.1997-97/9736 | 20 Almanya
25 Mustafa SARAC 30.07.1997-97/9736 | 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
26 Rifat USLU 25.09.1997- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
97/10015
27 Baran Kayra | 05.01.2004-2004/84 | 1 Ingiltere Hisseli Konut, tarla
OZKAN
28 Ziilfikar SEN 14.12.2004- 22 Fransa Hisseli Konut, tarla
2004/2376
29 Murat SAHAN 05.01.2004-2004/01 | 20 Fransa Hisseli Konut, tarla
30 Mehmet COSKUN 22.01.2003- 25 Fransa Hisseli Konut, tarla
2003/5200
31 Ahmet 20.05.2003- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
M.AKYILDIZ 2003/5647
32 Semra AKYILDIZ 20.05.2003- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
2003/5647
33 Deniz ALEXANDER | 23.10.2001 1 Almanya
34 Meliha AKDOGAN 02.07.2003-2003/01 | 20 Almanya
35 Ahmet AKDOGAN 08.06.2004-2004/09 | 20 Almanya
36 Teresa UCAN 00.2001-2001/1 1 -
37 Ahmet SAHIN 15.08.2000- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
2000/1193
38 Hafize 20.05.2002- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
KARADEMIR 2002/4229
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39 Sevim 20.05.2002- 20 Almanya
KARADEMIR 2002/4229
40 Ali KARADEMIR 20.05.2002- 20 Almanya Konut
2002/4229
41 Hacer SAHIN 15.08.2000- 20 Almanya
2000/1193
42 Ismail KARA 14.12.2000- 20 Almanya 3 Katli 13 daire
2000/1818
43 Emine SAHIN 16.02.2000- 20 Almanya
2000/242
44 Ramazan SAHIN 16.02.2000- 20 Almanya
2000/242
45 Siileyman 26.04.2000- 20 Hollanda
EKERBICER 2000/557
46 Zeynep GENC 12.02.1999- 20 Almanya
1999/12379
47 [lhan GENC 12.02.1999- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
1999/12379
48 Sati GENC 06.11.1998- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
1998/12041
49 [rfan GENC 06.11.1998- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
1998/12041
50 Deniz GENC 26.08.2004-2004/13 | 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
51 Hacer KARAGOZ 01.08.2001- 20 Almanya
2001/2913
52 Sakir AKTAS 09.09.2002- 20 Almanya
2002/4737
53 Sami SAHIN 01.04.2005- 22 Fransa
2005/2386
54 Mahir TOPAL 23.12.2004-2004/19 | 20 Danimarka
55 Saim BACAK 06.01.1998- 20 Almanya Konut, tarla
1998/10511
56 Kadriye BACAK 06.01.1998- 20 Almanya Konut, tarla
1998/10511
57 Selim BACAK 24.12.2002- 20 Almanya
2002/5116
58 Metin KAVUTCU 20.05.2002- 20 Almanya
2002/4230
59 Selma KAVUTCU 27.10.2000- 20 Almanya
2000/1562
60 Hacer ZAIM 10.03.2000- 20 Almanya
2000/394
61 Abdiilkerim 12.11.2002- 22 Fransa
BATTAL 2002/2344
62 Sevim KARCI 23.12.1998- 20 Almanya
1998/12264
63 Ali KARCI 23.12.1998- 20 Almanya
1998/12264
64 Fatih KARCI 13.05.2002- 32 Almanya Hisseli Konut, tarla
2002/4148
65 Mevliit TURK 14.01.2003- 25 Almanya Hisseli Konut, tarla
2003/5150
66 Huriye KAPLAN 24.05.2002- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
2002/4301
67 Filiz TALAKLI 04.11.1999- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
1999/13595
68 Saban TALAKLI 04.11.1999- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
1999/13595
69 Bahri DAGLI 19.12.2005- 22 Fransa
2005/2406
70 Ziibeyde TALAKLI 31.08.1998- 20 Almanya
1998/11666
71 Ali TALAKLI 31.08.1998- 20 Almanya
1998/11666
72 Mehmet TALAKLI 06.09.2001- 20 Almanya Hisseli Konut,
2001/3120
73 Abdullah TALAKLI | 02.09.2003-2003/05 | 20 Almanya
74 Umit ORDU 02.07.2003-2003/01 | 20 Almanya
75 Derya ORDU 07.12.2004-2004/16 | 20 Almanya
76 Kasim ORDU 23.12.2004-2004/19 | 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
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77 Kezban AKTAS 12.02.1999- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
1999/12379

78 Yusuf AKTAS 12.02.1999- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
1999/12379

79 Saban CAGLAR 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 Sehri EKERBICER 06.11.1998- 20 Almanya
1998/12040

83 Nazmiye 15.06.2000 20 Almanya Hisseli Konut, tarla

EKERBICER

84 Ahmet CETIN 11.05.2004- 22 Fransa Hisseli Konut, tarla
2004/2367

85 A.Sat1 HIZARCI 19.10.2001- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
2001/2307

86 Ali KOCGOZ 15.08.2003- 22 Fransa Hisseli Konut, tarla
2003/2350

87 Ayhan HIZARCI 26.04.2002- 20 Fransa Hisseli Konut, tarla
2002/4122

88 Mehtap D.SAHIN 19.12.2002- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
2002/5061

89 Sehri ERDAG 23.10.2000- 20 Almanya Hisseli Konut, tarla
2000/1536

90 Zehra METIN 30.11.2004- 22 Fransa Konut, tarla
2004/2375

91 Ali KOCGOZ 04.10.2004- 22 Fransa Hisseli Konut, tarla
2004/2374

92 Ayse YILMAZ 24.10.2001- 20 Avusturya
2001/3264

93 Ali YILMAZ 20.12.2002- 20 Fransa
2002/5075

94 Yusuf MANTAR 13.09.2005 1 Fransa Konut, tarla
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EK-M: ANKET SORULARI

1-Kac yildan beri Alanya’da ikamet etmektesiniz?
() Bir yildan az () 1-5y1 ()6-10 y1l () 10 yildan daha fazla

2-Secme hakkiniz olsaydi kap1 komsunuzun Tiirk vatandasi m1 yoksa yabanci uyruklu
mu olmasini tercih ederdiniz.?
() Bir Tiirk vatandast () Yabanci uyruklu () Fark etmez.

3-Miilk alan yabancilarin kendilerine 6zgii giyim-kusam, orf ve adetlerinin Tiirk
halkina yansimasi genel olarak ne yondedir? )

() Olumlu () Olumsuz () Onemli bir etkisi yok ( ) Fikrim
yok

4-Bolgenizde miilk alarak yerlesen yabancilarin;
a-Milli ve manevi degerlerin yasatilmasi konusunda etkileri( ) Olumlu ( ) Olumsuz () Fikrim

yok
b-Yabancilarin yerel halkla iletisimi () Yeterli () Yetersiz () Fikrim yok
c-Yabancilarin Tiirk¢e 6grenme egilimi () Yeterli () Yetersiz () Fikrim yok

5-Miilk alan yabancilarla Tiirklerin gerceklestirdigi evliliklerin ve onlarin resmi evlilik
bag1 olmadan birlikte yasama goriintiilerinin Tiirk toplum yapisina etkilerini nasil
degerlendiriyorsunuz?

() Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok

6-Yabancilarla komsuluk, arkadashk ve hatta akrabalik boyutlarindaki yakinlasmalar
sizce Tiirk halkinin temel aile ici davramislarinda (onlara 6zenme-onlar gibi olma gibi)
degisime neden oluyor mu?

() Evet () Hayir () Fikrim yok

7-Bolgenizdeki yabancilarin sehirlesme kiiltiiriinii gelistirdigini diisiiniiyor musunuz?
() Evet () Hayrr () Fikrim yok

8-Bolgenize miilk alan yabancilarin sayilarinin giderek artmasimin asagida belirtilen
alanlarda degisimlere neden oldugunu diisiiniiyor musunuz?

a-Sokak suclart () arttr. () azaldi () Fikrim yok
b-Nitelikli dolandiricilik () artt1. () azald1 () Fikrim yok
c-Kapkag ve gasp olaylari () artt1. () azald1 () Fikrim yok
d-Hirsizlik olaylari () arttu. () azald1 () Fikrim yok
e-Cinayet olaylar1 () artt1. () azald1 () Fikrim yok
f-Cinsel taciz olaylar1 () artt1. () azald1 () Fikrim yok
g-Bosanmalar () arttu. () azaldi () Fikrim yok

9-Yabancilara miilk satisiyla gelisen insaat sektoriiniin Alanya’nmin dogal c¢evresine
zarar verdigini diisiiniiyor musunuz?
() Evet () Hayir () Fikrim yok.

10-Yabancilarin miilk edinimindeki artisla, bolgenizdeki cevresel degerlerin (tarihsel
ve dogal cevre) ve yeralti ve yer iistii dogal kaynaklarin (deniz, kum, icme suyu,
madenler...) zenginligi arasinda bir iliski oldugunu diisiiniiyor musunuz?
() Evet () Hayir () Fikrim yok
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11-Diinyada gelecekte kiiresel diizeyde 6nemi daha da artacak olan yerlesim sorunun,
bugiin yabancilarin miilk ediniminin artmasiyla bir baglantisi1 olabilir mi?
() Evet () Hayir () Fikrim yok.

12-Sizce cevresel degerler (iklim ve cografi sartlar) yabancilarin miilk ediniminde 6nemli
bir etken midir?

() Evet () Hayr () Fikrim yok

13-Sizce bolgenizde meydana gelecek asagidaki cevresel sorunlar yabancilarin miilk
ediniminde bir azalmaya yol acabilir mi?

a-Yesil alanlarin azalmasi ()azalr  ()etkilemez () Fikrim yok
b-Ormanlarin yanginlarinin artmasi ()azalr  ()etkilemez () Fikrim yok
c-Kiiresel iklim degisikliginin-

kiy1 alanlarim etkileyecek olmasi ()azaltir () etkilemez () Fikrim yok

14-Sizce bolgenizde miilk alan yabancilarin ¢cevre konusuna duyarhhgi var m?
() Evet () Hayrr () Fikrim yok

15-Bolgenizde miilk alarak yerlesen yabancilarin cevre konusuna duyarhhiklarinin
sizin cevreye duyarhiliginizin gelismesinde etkisi oldugunu diisiiniiyor musunuz?
()Evet () Hayir () Fikrim yok

16-Bolgenizde miilk alan ve yasayan yabancilarin c¢evreci dernek, vakif gibi sivil
toplum hareketlerine katihmlarim gézlemliyor musunuz?
() Evet () Hayr () Fikrim yok

17-Sizce yabancilarin miilk satin alarak bélgenize yerlesmeleri ile birlikte ¢cevrenizde
ne gibi degisimler oldugunu diisiiniiyorsunuz)

1-Betonlagma artti () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
2-Cevreyle uyumlu villalar artt1 () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
3-Apart oteller konuta doniistii () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
4-Yesil alanlar golf alanina doniistii () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
5-Yap1 ve peyzaj mimarisi mi degisti () Evet ()Haywr () Fikrim yok
6-Sokak ve caddelerin temizligi artti () Evet () Hayir () Fikrim yok
7-Insaat kalitesi yiikseldi () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
8-Modern siteler artt1 () Evet ()Hayir () Fikrim yok
9-Cevre tasarimi ile ilgili meslekler artti () Evet ()Hayir () Fikrim yok
10-Yasli-engelli kisilere hizmetler artti () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
11-Yiiriiylis ve kosu parkurlarinda artis oldu () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
12-Cocuk oyun sahalar artt1 () Evet ()Hayir () Fikrim yok
13-Trafik sinyalizasyon isaretleri gelisti () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
14-Ulasimda bir rahatlama oldu () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
15-Hobi bahgeleri yayginlasti () Evet ()Haywr () Fikrim yok
16-Botanik bahgelerinde artis oldu () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
17-Kentsel yaya alanlar1 ve meydanlar giizellesti () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
18-Doga sporlarina yénelme oldu () Evet ()Haywr () Fikrim yok
19-Vahsi yasami koruma c¢alismalar1 yayginlagti () Evet ()Hayir () Fikrim yok
20-Deniz kirliligi azald1 () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
21-Plaj ve sahiller daha temiz oldu () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
22-Bitki ortiistindeki ¢esitlilik artt1 () Evet ()Hayir () Fikrim yok
23-Evcil hayvanlarin sayisi artt () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
24-Cigeklendirme ¢aligmalar yayginlasti () Evet ()Hayrr () Fikrim yok
25-Cop toplama hizmetleri daha diizenli oldu () Evet ()Haywr () Fikrim yok
26-Cevre kirliligiyle miicadele caligmalari artt1 () Evet ()Hayrr () Fikrim yok

304



27-Ziraiyi atiklarla miicadeleye katlilar1 olumlu oldu
28-Cevre bilincinin gelismesine olumlu katkilar: oldu
29-Biyolojik ¢esitliligin artmasina etkileri olumlu oldu

() Evet.( ) Hayir( ) Fikrim yok
() Evet.() Hayir( ) Fikrim yok
() Evet.() Hayir( ) Fikrim yok

18-Yabancilara miilk satisinin artisiyla Biiyiik Ortadogu Projesi ve yeralti-yeriistii
zenginliklerimiz arasinda bir baglanti oldugunu diisiiniiyor musunuz?
() Evet () Hayr () Fikrim yok

19-Bélgenizde miilk alarak yerlesen yabancilarin Alanya’nin ve iilkemizin sahip oldugu
dogal, tarihsel ve Kiiltiirel zenginliklerin farkina varilmasinda etkileri oldugunu
diisiiniityor musunuz?
() Evet () Hayir () Fikrim yok

20-Yabancilarin miilk satin alarak bolgenize yerlesmelerinin saghkh ve c¢agdas
kentlesmeye ve alt yapiya yonelik gelismelere katkida bulundugunu diigiiniiyor
musunuz?
() Evet () Hayir () Fikrim yok

21-Sizce bolgenizde miilk alan yabancilarin asagidaki konulardaki etkileri ne yonde
olmustur?

a- Park bahge ve yesil alanlarin artmasi () Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok
b-Saglikli igme suyu saglanmasi () Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok
c-Saglikl kanalizasyon sistemi kurulmasi () Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok,
d-Diizenli aritma ve kati atiklarin toplanmasi () Olumlu ( ) Olumsuz () Fikrim yok
e-Sokak ve cadde diizenlemeleri () Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok
f-Hayvan barinaklarinin artmast () Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok
g-Sehir i¢i trafigin iyilestirilmesi () Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok
h-Goriintii ve giiriilti kirliligi () Olumlu () Olumsuz. () Fikrim yok
1-Konut mimarisinin gelistirilmesi () Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok
i-Eglence mekan ve kiiltiirii () Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok

22-Alanya’da miilk alan yabancilarin bolge ekonomisine etkileri nasil olmustur?

a-Turizm sektorii () Olumlu () Olumsuz. () Fikrim yok
b-Tarim sektorii () Olumlu () Olumsuz. () Fikrim yok
c-Hizmet sektorii () Olumlu () Olumsuz. () Fikrim yok
d-Yerli ticaret () Olumlu () Olumsuz. () Fikrim yok
e-Ingaat sektorii () Olumlu () Olumsuz. () Fikrim yok

23-Sizce bolgenizde miilk edinen yabancilarin istihdam ve is hacmi yoniindeki etkileri
nasil olmustur?
() Olumlu () Olumsuz () Fikrim yok

24-Miilk satin alan yabancilarin bélge esnafi ve hizmet kalitesi konularinda etkileri
nasil olmustur?
() Olumlu

() Olumsuz () Fikrim yok

25-Yabancilarin alisveris ve tiikketim alisgkanhklarini nasil degerlendiriyorsunuz?

a-Kiiciik esnaftan alig veris yapiyorlar mi1? () Evet () Hayrr () Fikrim yok
b-Halk pazarlarindan aligveris yapiyorlar m1? () Evet () Hayir () Fikrim yok
c-Tiiketim maddelerinde AB standard ariyorlar mi? () Evet () Hayir () Fikrim yok
d-Pazarlik yapiyorlar m1? () Evet () Hayrr ( )Fikrim yok

e-Kendi marketleri var m1? () Evet () Hayir () Fikrim yok
f--Temel tiiketim mallarini iilkelerinden getiriyorlar mi?( ) Evet () Hayir () Fikrim yok
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g-Aligkanliklari bizim aligkanliklarimizi degistiriyor mu? () Evet

() Hayir ()Fikrim yok

26-Satin alinan miilklerin imar plani icinde ve sadece bu amacla ayrilan boélgelerde

bulunduguna inaniyor musunuz?

() Evet () Hayrr () Fikrim yok

27-Sizce asagidaki bolgelerde yabancilara toprak satislar1 yapilmakta midir?

a- Tarim alanlarinda () Evet () Hayir () Fikrim yok
b- Sulama alanlarinda () Evet. () Hayr () Fikrim yok
c- Enerji alanlarinda () Evet () Hayir () Fikrim yok
d- Maden sahalarinda () Evet () Hayir () Fikrim yok
e- SIT alanlarinda () Evet () Hayrr () Fikrim yok
f- Ozel giivenlik bolgelerinde () Evet () Hayir () Fikrim yok
g-Sahil ve kiyilarda () Evet () Hayrr () Fikrim yok
h-Sinirlarda () Evet () Hayir () Fikrim yok

28-Asagidaki sehirlerde yabanci niifusun giderek artmasini, iilkemizin gelecegi

acisindan olumsuz degerlendirir misiniz?

a-Aydin ve ¢evresi () Evet () Hayir ()
b-Hatay ve ¢evresi () Evet () Hayr ()
c-Van ve gevresi () Evet () Hayir O)
d-Istanbul ve gevresi () Evet () Hayir 0)
e-Kars ve gevresi () Evet () Hayr O)
f-Ankara ve ¢evresi () Evet () Hayr O)
g-Kapodokya ve ¢evresi () Evet () Hayir O)
h-Izmir ve gevresi () Evet () Hayrr ()
1-Trabzon ve ¢evresi () Evet () Hayr O)
j-Kayseri ve gevresi () Evet () Hayir O)
k-Sanliurfa ve gevresi () Evet () Hayir ()
1-Antalya ve gevresi () Evet () Hayr O)
m-Edirne ve gevresi () Evet () Hayr O)
n-Bursa ve ¢evresi () Evet () Hayir ()
o-Kilis ve ¢evresi () Evet () Hayr ()

Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok
Fikrim yok

29-Sizce iillkemizde yabancilarin artarak devam eden toprak satin alimlarinin tarihteki

gelismelerle ilgisi var midir?

() Evet () Hayir

() Fikrim yok

30-Miilk sahibi yabancilarin sayisal artisi yaninda toplumdaki etkinlikleri de giderek

artiyor mu?

() Evet () Hayrr () Fikrim yok

31-Sizce miilk sahibi yabancilar;

a-Tiirk¢e 6grenmeli mi? () Evet () Hayr () Fikrim yok
b-Tiirklerin yaptig1 isleri yapabilmeli mi? () Evet () Hayir () Fikrim yok
c-Kendi dillerinde egitim ve dgretim yapmalilar mi1? () Evet () Hayir () Fikrim yok
d-Dinlerine uygun ibadethaneler agabilirler mi? () Evet () Hayr () Fikrim yok
e-Secimlerde oy kullanma haklar1 olmalt m1? () Evet () Hayir () Fikrim yok
f-Kendilerine ait mezarliklart olmali m1? () Evet () Hayir () Fikrim yok
g-Kendi inanglarini yayabilmeliler mi? () Evet () Hayir () Fikrim yok
h-Belediye meclisine iiye olabilmeliler mi? () Evet () Hayr () Fikrim yok
i-Konutlara kendilerine has simgelerini asabilmeliler mi? ) Evet () Hayir () Fikrim yok

j-Faturalar1 kendi dillerinde olmali m1? () Evet () Hayrr () Fikrim yok
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32-Bolgenize miilk satin alarak yerlesen yabancilarin sizin iiziintii ve sevinglerinize
ortak olduklarim diisiiniiyor musunuz?
() Evet () Haywr () Fikrim yok

33-Bolgenizde miilk alarak yerlesen yabancilar sizce iilkemize tamamen yerlesmeyi ve
bir daha kendi iilkelerine geri donmemeyi mi diisiiniiyorlar?
() Evet () Hayrr () Fikrim yok

34-Bolgenize miilk satin alarak yerlesen yabancilarin gelecekte tamamen toplumuza
uyum saglayacaklarim diisiiniiyor musunuz?
()Evet () Hayr () Fikrim yok

35-Bolgenize miilk satin alarak yerlesen yabancilarin toplumuzla kaynasmasinda
yeterince caba gosterildigine diisiiniiyor musunuz?

() Evet () Hayir () Fikrim yok

36-Yerlesik yabancilarla bizim sivil toplum kuruluslar1i sizce desteklense ve
yonlendirilse ortak proje ve calismalar yiiriitebilirler mi?

() Evet () Hayrr () Fikrim yok

37-Bolgenize miilk satin alarak yerlesen yabancilarin kendi iilkelerinde Tiirkiye’nin
uluslararasi ¢ikarlarinin savunulmasinda olumlu bir rol oynayabileceklerini diigiiniiyor
musunuz?

()Evet. () Hayrr. () Fikrim yok
38-Yabancilarin satin aldig1 miilklerin yarin iilkemizin béliinmez biitiinliigii 6niinde
bir tehdit olabilecegini diisiiniiyor musunuz?

()Evet () Hayrr () Fikrim yok

39-Yabancilarin iillkemizde miilk satin almalarini dogru buluyor musunuz?
() Evet () Hayrr () Fikrim yok

40-Varsa yabancilarin miilk alimlar ile ilgili baskaca goriis ve onerileriniz:

Yasiniz:

a) ()25 alt1 b) ( )25-34(dahil) ¢) ( )35-44(dahil) d) ( )45-54(dahil) e) ()55
ve lsti

Cinsiyetiniz:
a)( )Erkek b) ( )Bayan

Mesleginiz:

DEGERLi_ GORUS, ONERI VE KATKILARINIZDAN DOLAYI iICTEN
TESEKKURLERIMIiZi SUNUYORUZ.
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EK-N: ANKET SORULARININ DEGERLENDIRMESI:

1-Kag yildan beri Alanya’da ikamet etmektesiniz?

Kisi Sayisi

700 662
600 —
500 -
400 - 321
300 | 265
200
100 57 [
o | Il
1 6-10 | 10
yildan 1Sy yil |yildan
m Series1| 57 | 321 | 265 | 662

m 1 yildan az
m1-5yll

m6-10 yil

w 10 yildan fazla

2-Segme hakkiniz olsaydi kapi komsunuzun Turk vatandasi mi yoksa
yabanci uyruklu mu olmasini tercih ederdiniz.?

Kisi Sayisi

560

600 513

500 -

400

300 1 232

200 -

100 -

0 Fark
Turk arketm Yabanci
ez
m Series1| 513 560 232

m Turk
m Farketmez
E Yabanci
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3-Mulk alan yabancilarin kendilerine 6zglu giyim-kusam, orf ve adetlerinin
Tark halkina yansimasi genel olarak ne yondedir?

Kisi Sayisi

900
700
600 m Olumsuz
500 m fikrim yok
m 6nemli bir etkisi yok
400 -
w olumlu
300 m Cevaplamayanlar
200 - 165
100 -
18 5
0 -— B BN
Olumsu| fikrim ongmll Cevapla
7 ok bir olumlu | mayanl
y etkisi ar
m Series1| 348 18 769 165 5

4-Bolgenizde mulk alarak yerlesen yabancilarin;
a-Milli ve manevi degerlerin yagatilmasi konusunda etkileri

Kisi Sayisi

700

636
609
600 -
500
m Olumsuz
400 - m Fikrim Yok
300 m Olumlu
w Cevaplamayanlar
200 -
100 -
36 24
0 [
Olumsuz Fikrim Yok Olumlu Cevaplamaya
nlar
m Series1 609 36 636 24
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b-Yabancilarin yerel halkla iletigimi

Yerel Halkla iletisimleri ?

1500
1189
P 1000 m Yetersiz
> m Fikrim yok
2 u Yeterli
> 500 -
w Cevaplamayanlar
18 84 14
0 - — [
Yetersiz Fikrim Yeterli Cevaplam
yok ayanlar
m Yerel Halkla| 1189 18 84 14
lletisimleri ?
c-Yabancilarin Turkge 6grenme egilimi
1500
1210
® 1000 - m Yetersiz
>
5 m Fikrim yok
:S* 500 | u Yeterli
16 60 19 « Cevaplamayanlar
0 - —
Yetersiz Fikrim Yeterli Cevaplam
yok ayanlar
m Turkge 1210 16 60 19
Ogrenme
Egilimleri ?
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5-Mulk alan yabancilarla Turklerin gerceklestirdigi evliliklerin ve onlarin resmi
evlilik bagi olmadan birlikte yagsama goruntulerinin Turk toplum yapisina
etkilerini nasil degerlendiriyorsunuz?

Kisi Sayisi

1200
979
1000
800 -
600 - m Olumsuz
400 m Fikrim yok
280 @ Olumlu
200 - w Cevaplamayanlar
37 9
0 - .
Olumsuz Fikrim Olumlu Cevepla
yok mayanlar
m Turk Toplum 979 37 280 9
Yapisina Etkileri
?

6-Yabancilarla komsuluk, arkadaslik ve hatta akrabalik boyutlarindaki
yakinlagsmalar sizce Turk halkinin temel aile i¢i davraniglarinda (onlara
0zenme-onlar gibi olma gibi) degisime neden oluyor mu?

Kisi Sayisi

Turk Aile Yapisinda Degigsme ?

1200 h
954 m hayir
1000 m Fikrim yok
800 m Ewet
600 w Cevaplamayanlar
400 327
w :
0 _
hayir Fikrim Evet |Cevaplam
mSeries1| 327 | 19 | 954 5
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7-Bolgenizdeki yabancilarin sehirlesme kulturint gelistirdigini dusunuyor

musunuz?
m Sehirlesme
1200 1037 Kiltirine Etkileri ?
1000 m Ewet
® 800
o
7} 600 m Hayir
&
& 400 233
m Fikrim yok
200 l 24 7
0 , —
Sehirle Evet | Hayrr Fikrim | Cevapl .. Cevaplamayanlar
sme yok |amaya
m Series1 1037 233 24 11

8-Bdlgenize milk alan yabancilarin sayilarinin giderek artmasinin asagida
belirtilen alanlarda degisimlere neden oldugunu dugtunuyor musunuz?

Kisi Savisi

1400 s
01 02
1200 124! 3314%2
[0[§
1000 -
800 |
600 -
400 -
20 4 1321 24116()6 174bb 78
B I BBNN%1310 1728221251415
0 e P —
Artti Fikrim yok Azaldi Cevaplamayanlar
1 Sokak Suglar ? 123 132 33 17
m Nitelikli Dolandiricilik ? 1133 124 25 23
DKapkag ve Gasp ? 1148 116 20 21
OHisizlk ? 1201 63 20 21
m Cinayet ? 1062 174 44 25
o Cinsel Taciz ? 1212 66 13 14
mBosanma ? 1202 78 10 15
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9-Yabancilara mulk satisiyla gelisen ingaat sektoriunun Alanya’nin dogal
gevresine zarar verdigini dusundyor musunuz?

1000
900
800
700
600
500
400
300
200

100 30 8
0 —

865

m Evet

m Fikrim yok
402 u Hayrr
w Cevaplamayanlar

Kisi Sayisi

Cevaplamayanla

Evet Fikrim yok Hayir )

m Series1 865 30 402 8

10-Yabancilarin mulk edinimindeki artisla, bolgenizdeki cevresel degerlerin
(tarihsel ve dogal cevre) ve yeralti ve yer Usti dogal kaynaklarin (deniz, kum,
icme suyu, madenler...) zenginligi arasinda bir iliski oldugunu dusunuyor
musunuz?

1400
1204
1200

1000

m Hayirr
800 m Fikrim yok
600 u Evet

Kisi Sayisi

w Cevaplamayanlar
400

200

62 32 7
- | —

Hayir Fikrim yok Evet

Cevaplamayanl
ar

m Series1 62 32 1204 7
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11-DUnyada gelecekte kuresel duzeyde onemi daha da artacak olan yerlesim
sorunun, bugun yabancilarin mulk ediniminin artmasiyla bir baglantisi olabilir
mi?

1400

1187
1200 -

1000 -
m Ewet

800 - m Fikrim yok

600 - [ Haylr
w Cevaplamayanlar

Kisi Sayisi

400

200 -
66
45 7

0 — [
Evet Fikrim yok Hayir

Cevaplamaya
nlar

m Series 1187 45 66 7

12-Sizce cevresel degerler (iklim ve cografi sartlar) yabancilarin mulk
ediniminde énemli bir etken midir?

1400

1200 1174

1000

m Hayrr
800

m Fikrim yok

600 m Evet

Kisi Sayisi

w Cevaplamayanlar
400

200

49 3
0 L |

Hayir Fikrim yok Evet

9

Cevaplamaya
nlar

[ 49 73 1174 9
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13-Sizce bolgenizde meydana gelecek asagidaki ¢evresel sorunlar
yabancilarin mulk ediniminde bir azalmaya yol agabilir mi?
1400
1217 1185 1185
1200
1000
800
600 -
400
200 76
58 6 14 23 3 16 21 22
o il — .
Etkilemez Fikrim yok Azaltir Cevaplamayanlar
m Yesil Alanlarin Azaimasi ? 58 14 1217 16
@ Orman Yanginlar ? 76 23 1185 21
o Kiresel iklim Degisikligi ? 65 33 1185 22

14-Sizce bdlgenizde mulk alan yabancilarin ¢evre

konusuna duyarlihgr var

u Hayr

m Fikrim yok

u Ewet

« Cevaplamayanlar

mi?
1000 934
900 -
800
0]
2 600
& 500
2 400
ho
300 233
200 J 121
100 7
0 -
Hayir Fikrim yok Evet Cevap|a:13yanla
u Series1 233 121 934 17




15-Bolgenizde

dusundyor musunuz?

Kisi Sayisi

mulk alarak yerlesen
duyarlliklarinin sizin ¢evreye duyarliliginizin gelismesinde etkisi oldugunu

yabancilarin ¢evre konusuna

900

029

800

700
600

500

u Hayrr

400 -
300 -
200 -
100

0 -

430

Hayr

m Fikrim yok
u Ewet

« Cevaplamayanlar

30
I

16

Fikrim yok

Evet

Cevaplamayanlar

‘l Series1

430

30

829

16

16-Bolgenizde mulk alan ve yasayan yabancilarin ¢evreci dernek, vakif gibi
sivil toplum hareketlerine katilimlarini gézlemliyor musunuz?

Kisi Sayisi

700

634
600
500 484
m Hayir
400 m Fikrim yok
300 m Evet
w Cevaplamayanlar
200 165
100
22
o Cevapl
Hayir Fikrim yok Evet evaplzrrnayan
m Series1 165 484 634 22
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17-Sizce yabancilarin muilk satin alarak bolgenize yerlesmeleri ile birlikte
cevrenizde ne gibi degisimler oldugunu dusunuyorsunuz)

1200

n-:!"’l ‘ 0dA7B85

1000

800

600

Betonlagma ?

¥ & RS C
6°Q. @%& Q}é gb‘b \Q} ®(b< ®‘b &
> IN R ARG ¢ e
N & 3 {5\\ \ NG %0 N oY
NN B F &S R A
& @ o V9 & Q& ¥ A &
ENI NI D g O SN &
N SENEOF- OSSN OSIN
Q o ORI NI ) = VNN
SIS I AR\
Yo TS ¢ & &€ 9
8 & @ g
R\ K SOE O
O >
& S
206 & S
W& &
\’b
\’b
>
N
&

Bet|Cev| Ap| Ye|Ya | So|Ing|Mo|Gev| Ya|Yiir| Go |Traf| Ula| Ho |Bot|Ke | Do | Va|De|Pla|Bit [Evc|Gig| G6 |CeviZira|Cev|Biy
onl |reyl| art | sil | pi |kak|aat|der| re |sl-|ytijcuk| ik |sim| bi |ani|nts|da |hsiiniz|jve|ki | il |ekl| p [re| i |re |oloj
as | e |Ote|Ala| ve | ve |Kal| n |Tas|eng| s- |Oy |Sin| da|Ba | k | el |Sp | Ya|Kirl| Sa|Ort| Ha|end Top Kir| Ati|Bili| ik

m Betonlagma ? {241/206|157|212|170|223|197 184|164 323|292|406|688|877|845|872/807|809|859| 929|851 507 241/ 217|217 210|398 149|205
m Hayr 3| 13(43|45/34|2328|28|38|73|78|107|122|133|163|169|137|145|149| 97 | 83 |101| 84 | 56 | 40| 38 | 84 |44 | 82
@ Fikrim yok ~ {105/106|109]103|107|104|106/107|108|891|917|772|479|279|272|241/339|328 | 277|263| 353|678 |960| 100|102 103|798 109|993
0 Ewet 1111914115(23 16|16 16| 18| 18| 18|20 | 16|16 25|23|22|23|20|16|18|19/20(23|19|22|25|21|25
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18-Yabancilara milk satisinin artisiyla Buyuk Ortadogu Projesi ve yeralti-
yerustl zenginliklerimiz arasinda bir baglanti oldugunu disindyor musunuz?

1200 1126
1000 -
_ 800
(2]
z
5 600 -
o
X
400
15
0 — N
Evet Fikrim yok Hayr Ce"ap'::"aya“'
= Series1| 1126 68 96 15

19-Bdlgenizde mulk alarak yerlesen yabancilarin Alanya’nin ve ulkemizin
sahip oldugu dogal, tarihsel ve kulturel zenginliklerin farkina varilmasinda

etkileri oldugunu distntyor musunuz?

1400

1200 - 1169

1000

800

600

400

200 68 = o

o L[ I
Hayr Fikrim yok Evet Cevaplamayanlar

m Yabancilar Dogal/Tarihsel 68 53 1169 15

Etkili mi ?

Guizelliklerin Farkina Varimasinda
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20-Yabancilarin mulk satin alarak bolgenize yerlesmelerinin saglikh ve
cagdas kentlesmeye ve alt yapiya yonelik gelismelere katkida bulundugunu
disundyor musunuz?

1200
1000 -
800
7]
F
(%) 600
&
4
400 -
200 +
102 66
15
0 B @ @=-—
Hayir Fikrim yok Evet Cevaplamayanlar
‘lSen‘es1 102 66 1122 15

21-Sizce bolgenizde mulk alan yabancilarin asagidaki konulardaki etkileri ne
yonde olmustur?
1200 -

1000 -

800

600

400 -

200 -

1
<
S
o
o~
o <
N ©
©
©
N O-oOoFT N~
aildNINN N+

07 Olumsuz Fikrim yok lumlu Cevaplamayanlar
m Park, Bahge ve Yesil Alanlarin Artmasi 446 92 747 20
m Saglkli igme Suyu Saglanmas! 544 1M1 628 22
@ Saglkh Kanalizasyon Sistemi 522 113 642 28
o Diizenli Artima ve Kati Atiklarin Toplanmasi 474 114 694 23
B Sokak ve cadde Diizenlemeleri 406 102 776 21
@ Hayvan Barinaklarinin Artmasi 323 122 840 20
m Sehir Igi Trafigin lyilestiriimesi 458 111 712 24
0 Gorlntli ve Guriilty Kirliligi 469 108 706 22
m Konut Mimarisinin Geligtiriimesi 223 89 972 21
m Edlence Mekan ve Kiiltirl 394 107 786 18
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22-Alanya’da mulk alan yabancilarin bolge ekonomisine etkileri nasil

olmustur?

1400 —
1200
1000
800
600
400
Y Y N v/
200 16; 28 20 26
0_ 21. 17
Turiz | Tarim |Hizme | Yerli |insaat
m |Sektér| t |Ticare | Sektor
Sektor| G |[Sektor| t u
I Cevaplamayanlar| 18 21 21 20 17
0O Fikrim yok 16 28 20 26 11
@ Olumsuz 375 | 462 | 80 91 49
® Olumlu 896 | 794 | 1184 | 1168 | 1228

23-Sizce Dbolgenizde mulk edinen yabancilarin

yonundeki etkileri nasil olmustur?

Kisi Sayisi

1400

11%

Olumlu

Olumsuz

Fikrim yok

Cevaplamayanlar

istihdam ve is hacmi

1200 -
1000 -
800 -
600

1163

400

200
0 -

-n
10

| .

46

20

Olumsuz

Fikrim yok

Olumlu

Cevaplamaya
nlar

Etkileri ?

& Istihdam ve Is Hacmine

76

46

1163

20
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24-Milk satin alan yabancilarin bdlge esnafi ve hizmet kalitesi konularinda
etkileri nasil olmustur?

1400
1173
1200 +
1000 -
)
> 800 -
n
o 600 -
X
400
200
4 37 21
0 — R
Olumsuz Fikrim yok Olumlu Cevaplamayanlar
‘ m Series1 74 37 1173 21
25-Yabancilarin aligveris ve tlketim aliskanliklarini nasil
degerlendiriyorsunuz?
1400 -
g
1200 | %
1000 4
™
800 2
¥
B g
600 4
400 | §
200 +
> &
01 Hayir Fikrim yok Ewvet Cevaplamayanlar
m Kiglk Esnafla Alig-veris 618 9 657 21
m Halk Pazari 536 8 743 18
m Tuketim Maddelerinde Segicilik 1168 32 84 21
O Pazarlik Yapiyorlar mi 1248 17 22 18
m Kendi Marketleri 515 680 91 19
@ Ulkelerinden Tiiketim Mal 137 813 334 21
Getiriyorlar mi
m Aligkanliklar Degistiriyor mu 92 37 1159 17
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26-Satin alinan mudalklerin imar plani icinde ve sadece bu amagla ayrilan
bdlgelerde bulunduguna inaniyor musunuz?

900
800
700
600

500 -
400 -
300 -
200 -
100 -

0

777

£

61

23

Hayir

Fikrim
yok

Evet

Cevapla
mayanlar

m Mlkleri imar

Plani iginde mi ?

444

777

61

23

27-Sizce asagidaki bolgelerde yabancilara toprak satislari yapiimakta midir?

1400 —
1200 659
00 62
1000 512
()4
800 : Sl 7
600
400 0 4
200
0 " ;
Tarm | Sulama| Enerji | Maden SIT Ozel | Sahil ve Sirlard
Alaninda|AlanindajAlaninda | Sahasin|Alanlarin | Guvenlik |Kiyilarda a Sati
Satig Satis Satis |da Satig |da Satis |Bolgeleri| Satis ¥
@ Cevaplamayanlar 20 27 24 25 29 23 24
m Evet 1185 569 115 299 253 127 1219 1147
m Hayrr 204 504 399 425 521 31 61
m Fikrim yok 512 659 583 602 628 32 73

" Fikrim yok
Hayir
Evet

Cevaplamayanlar
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28-Asagidaki sehirlerde yabanci

gelecegi acisindan olumsuz degerlendirir misiniz?

nifusun giderek artmasini,

ulkemizin

a-Aydin ve gevresi, b- Hatay ve cevresi, c- Van ve gevresi, d- Istanbul ve cevresi, e-
Kars ve gevresi, f-Ankara ve gevresi, g-Kapodokya ve ¢evresi, h-Izmir ve gevresi, 1-
Trabzon ve cevresi, j- Kayseri ve c¢evresi, k-Sanlurfa ve cevresi, I-Antalya ve
¢evresi, m-Edirne ve ¢evresi, n-Bursa ve ¢evresi, 0-Kilis ve ¢evresi

Istanb

Aydn | Hatay | Van i

Kars

Ankar |Kapad|

a |okya

Trabz Kayse | Sanlu
on | ri | rfa

Edirne

>

@ Cevaplamayanlar| 80 | 69 | 76 | 72

16

78 | 76

nim, m|n

I Evet Tehdit 196 | 1062 | 697 | 602

654

220 | 355 | 165 | 837

44 | 212

ey Tendcegl| 1029 | 174 | 532 | 601

575

1052 | 1047

1014 | 874 | 1062 | 39

1003 | 1017

1055

" Hayr Tehdt degil
Evet Tehdit
Cevaplamayanlar

29-Sizce Ulkemizde yabancilarin artarak devam eden toprak satin alimlarinin
tarinteki gelismelerle ilgisi var midir?

700

660

555

600

500

400

300
200

Kisi Sayisi

100

61

0

29

Evet

Fikrim yok

Hayir

Cevaplamaya
nlar

m Satin Alimlarla Tarihteki

Olaylar Arasinda lligki ?

555

61

660

29
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30-Mulk sahibi yabancilarin sayisal artisi yaninda toplumdaki etkinlikleri de
giderek artiyor mu?

900
800 766
700 -
5 600 +
5- 500 460
z 400 -|
300 -
200 4
100 A 51 58
o —
Hayir Fikrim yok Ewvet Cevap:::nayan
= Yabancilarin Toplumsal 460 51 766 28
Etkinliklerinde Artis ?

31-Sizce mulk sahibi yabancilar;

a-Tirkge Ogrenmeli mi?, b-Tiirklerin yaptigi isleri yapabilmeli mi?, c-Kendi
dillerinde egitim ve O&gretim yapmalilar mi1?, d-Dinlerine uygun ibadethaneler
acabilirler mi?, e-Se¢imlerde oy kullanma haklar1 olmali m1?, e-Kendilerine ait
mezarliklart olmali m1?, f-Kendi inanglarin1 yayabilmeliler mi?, g-Belediye
meclisine {iye olabilmeliler mi?, h-Konutlara kendilerine has simgelerini
asabilmeliler mi?, 1-Faturalar1 kendi dillerinde olmali mi?

1211

4
Q,
A, ‘1”»
NG
o o X%
.Qbe o s & & ¢ Q}"" 0{“ . %,,@/ %
o,&@(\ e\((\q &’0 '$\’b \{gb\\ N 9 ((g>\ o\((\ 5 \b\é (& %/@
& & of & N & & 2
& X E )
S CARG) S @ ) O s
NN T S A & f S P ”
\&0 0(\\’)\ @?’ \\ (\Q,{b &\’b &0 ,q@; .\*'DQ Q;OQ
@ ¢ E W L
§ & T o & ES
b& P NK &0
S & &
S @
e &
& ¢
NS
&
@
Tirkge |Turklerin| Kendi |ibadetha| Oy |Kendiler| Kendi |Belediy |Oturdukl|Faturala
6grenm | Yaptidi | Dillerind ne |Kullanm| ine ait |inanglan e ar r Kendi
elilermi| lsleri |e Egitim |Agabilm a Mezarlik ni Meclisin |Konutlar| Dillerind
| Hayir 67 334 378 368 416 236 1015 436 936 929
m Fikrim yok 7 33 18 18 17 12 21 18 21 13
@ Evet 1211 915 885 895 841 1030 239 819 321 338
O Cevaplamayanlar | 20 23 24 24 31 27 30 32 27 25
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32-Bolgenize mulk satin alarak yerlesen yabancilarin sizin Gzuntu ve
sevinglerinize ortak olduklarini dusuntyor musunuz?

800

700
600 -
500 -
400 -

Kisi Sayisi

300 -

200

436

100 -

93

26

Hayir

Fikrim yok

Evet

Cevaplamayan
lar

m Uziing ve Sevinglere Ortaklik
?

436

750

93

26

33-Bdlgenizde miulk alarak yerlesen yabancilar sizce ulkemize tamamen
yerlesmeyi ve bir daha kendi ulkelerine geri donmemeyi mi dugunuyorlar?

Kisi Sayisi

1200
1072
1000 -
800
600 -
400 +
200 151
. H
0 [
Ewvet Fikrim yok Hayir Cevaplamayanlar
m Tamamen Yerlesme ? 53 1072 151 29
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34-Bolgenize mulk satin alarak yerlesen yabancilarin gelecekte tamamen
toplumuza uyum saglayacaklarini dusunuyor musunuz?

Kisi Sayisi

700

600 580

500

400

IS
=
D

265

300

200
100

20

Hayir

Fikrim yok

Evet

Cevaplamayanlar

|m Topluma Uyum ? 580

265

440

20

35-Bolgenize mulk satin
kaynasmasinda yeterince ¢aba gosterildigine dusunlyor musunuz?

Kisi Sayisi

alarak yerlesen

yabancilarin

toplumuzla

1000
877
800 1
600 -
400
268
200 137
— 2
0 Cevapl
Evet Fikrim yok Hayr e\faplzrayan
m Kaynasmak Igin Gosterilen 137 268 877 2
Gaba ?
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Kisi Sayisi

36-Yerlesik yabancilarla bizim sivil toplum kuruluglari sizce desteklense ve
yonlendirilse ortak proje ve ¢alismalar yurutebilirler mi?
1200 1575
1000
800
600
400
176
200
m 24
0 I
Hayir Fikrim yok Evet Ce"ap:z:"aya”
m STK'larla Birlikte Ortaklaga 176 33 1072 24
Caligma ?

37-Bolgenize mulk satin alarak yerlegsen yabancilarin kendi Ulkelerinde

Tarkiye’nin

Kisi Sayisi

rol

uluslararasi c¢ikarlarinin  savunulmasinda olumlu bir
oynayabileceklerini dusunuyor musunuz?
1200
1021
1000
800
600
400
231
200
27 26
0 Cevapl
Hayir Fikrim yok Evet evap;;nayan
m Tirkiye'nin Uluslararasi 231 27 1021 26

Cikarlarina Yaklagimlar ?
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38-Yabancilarin satin aldigi mulklerin yarin tUlkemizin bolunmez butunlugu
onunde bir tehdit olabilecegini dustinuyor musunuz?

Kisi Sayisi

1200
973
1000
800
600
400 295

200

13 24

°] Cevapl
Evet Fikrim yok Hayr e""pl:;“aya“
m Yabancilar Turkiye igin Bir 295 13 973 24
Tehdit mi ?

39-Yabancilarin ulkemizde mulk satin almalarini dogru buluyor musunuz?

Kisi Sayisi

1200
1010
1000
800
600 -
400 256
200
14 25
°] c
Hayir Fikrim yok Evet evapl::nayanl
m Miilk Almalari Dogru Mu ? 1010 14 256 25
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GAPRAZ SORGULAMALAR VE GRAFIGE YANSIMALARI

Capraz sorgulama-1: Se¢me hakkiniz olsaydi kapi komsunuzun Turk
vatandasi mi yoksa yabanci uyruklu mu olmasini tercih ederdiniz.?-Alanya’da
ikamet suresi

350
305
300 - 72
250 -
)
ﬁ 200 -
‘B 150
4
100 -
50 - 34
07 10 yild
_ ~ yildan
1 yildan az 1-5 yil 6-10 yil fazla
m Turk 9 109 90 305
m Farketmez 14 144 130 272
m Yabanci 34 68 45 85

Capraz sorgulama-2: Mulk alan yabancilarin kendilerine 6zgu giyim-kusam,
orf ve adetlerinin Tudrk halkina yansimasi genel olarak ne yondedir?
Alanya’da ikamet suresi

400 372
350 -
B 300 -
n
%] 200 - 166
o
& 150
100 - 76 , 6 1
50 { 6417 s I
o L— M
10 yildan
1yl 1-5 yil -10 yil
yildan az 5yl 6-10 yi fazla
m Olumsuz 6 76 61 205
w fikrim yok 1 5 3 9
m onemli bir etkisi 33 198 166 372
yok
@ olumlu 17 42 35 71

Alanya’da ikamet siiresi
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Capraz sorgulama-3: Bolgenizde milk alarak yerlesen yabancilarin Milli ve
manevi degerlerin yagatiimasi konusunda etkileri — Alanya’da ikamet suresi

400

327
_ 300 | 289
(2]
% 171
lcg 200 A 143 134 127
2
100 -
39
15 3 6 I 3 I 24
0l mm
10 yildan
1 yildan az 1-5 yil 6-10 yil fazla
m Olumsuz 15 171 134 289
m Fikrim Yok 3 6 3 24
m Olumlu 39 143 127 327

Capraz sorgulama-4: Mdulk alan yabancilarla Turklerin gerceklestirdigi
evliliklerin ve onlarin resmi evlilik bagi olmadan birlikte yagsama goruntulerinin
Turk toplum yapisina etkilerini nasil degerlendiriyorsunuz?- Alanya’da ikamet
suresi

600
508
500
% 400
7
7} 300 - 242
E 196
2 |
00 123
75
100 - 61
33 .21 4 7 23
° 10 yild
i . yildan
1 yildan az 1-5 yil 6-10 yil fazla
m Olumsuz 33 242 196 508
m Fikrim yok 3 4 7 23
m Olumlu 21 75 61 123
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Capraz sorgulama-5: Bolgenizdeki yabancilarin sehirlesme kultarina
gelisgtirdigini disunuyor musunuz?- Alanya’da ikamet suresi

600
495
500
% 400 -
7
%) 300 267
&
x 200 -
100 - 50 50 18
70 3
0 |
10 yildan
1 yildan az 1-5 vl 6-10 yil tazla
m Hayir 7 50 36 140
m Fikrim yok 0 3 3 18
m Ewet 50 267 225 495

Capraz sorgulama-6: Yabancilarin mulk edinimindeki artisin sokak suglarina
etkisi- Alanya’da ikamet suresi

600 545
500
@ 400
<
%) 300
> 200
100 9 0
ol Ml
10 yildan
1 Yildan az 1-5 yil 6-10 yil tazla
m Artti 48 293 237 545
m Fikrim yok 9 24 22 77
m Azaldi 0 3 6 24
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Capraz sorgulama-7: Yabancilarin miulk edinimindeki
dolandiricilik suglarina etkisi- Alanya’da ikamet suresi

Kisi Sayisi

600 559

500 -

400 292

300 235

200 -

1001 4749 ¢ 24 4 23 ¢ °" 15

ol Wl _
1 yildan az 1-5 yil 6-10 yil 10f;/zllldaan

m Artti 47 292 235 559
m Fikrim yok 10 24 23 67
m Azaldi 0 4 6 15

artigin  nitelikli

Capraz sorgulama-8: Yabancilarin mulk edinimindeki artisin kapka¢ ve gasp

suglarina etkisi- Alanya’da ikamet suresi

Kisi Sayisi

600 568

500 -

400 -

300 -

200

100 -

o M7
10 yildan
1 yildan az 1-5 vl 6-10 yil fazla

m Artti 48 294 238 568
m Fikrim yok 9 23 21 63
m Azaldi 0 3 5 12
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Capraz sorgulama-9: Yabancilarin muilk edinimindeki

suglarina etkisi- Alanya’da ikamet suresi

Kisi Sayisi

700
592
600 -
500 -
400 - 307
300 - 249
200 -
100 | 93 40
40 10 3 9 5 12
o H”
10 yildan
1 yildan az 1-5 yil 6-10 yil fazla
m Artti 53 307 249 592
m Fikrim yok 10 9 40
m Azaldi 3 5 12

artisin - hirsizhk

Capraz sorgulama-10: Yabancilarin mulk edinimindeki artisin cinayet suguna
etkisi- Alanya’da ikamet suresi

Kisi Sayisi

600 521
500
400
300 280
220
200
100 52
41 14 o 35 5 33 9 28
% 10 yild
i i yildan
1 yildan az 1-5 yil 6-10 yil fazla
m Artti 41 280 220 521
m Fikrim yok 14 35 33 92
m Azaldi 2 5 9 28
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Capraz sorgulama-11: Yabancilarin mulk edinimindeki artisin cinsel taciz
suglarina etkisi- Alanya’da ikamet suresi

Kisi Sayisi

700
594
600 -
500 -
400
311
300 252
200 -
100 >° 7 11 8
20 3 2
o/ I~
10 yildan
1 yildan az 1-5 yil 6-10 yil fazla
m Artti 55 311 252 594
m Fikrim yok 7 11 46
m Azaldi 3 2 8

Capraz sorgulama-12: Yabancilarin mulk edinimindeki artigsin bosanmalara
etkisi- Alanya’da ikamet suresi

700
588
600 -
500
2 400
> .
3 310
& 300 - 249
X
200 -
100 +-55 9 15 7
20 2 1
o M- "
10 yildan
1 yildan az 1-5 yil 6-10 yil fazla
m Artti 55 310 249 588
m Fikrim yok 9 15 52
m Azaldi 2 1 7
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Capraz sorgulama-13: Mulk alan yabancilarin kendilerine 6zgu giyim-kusam,
orf ve adetlerinin Turk halkina yansimasi genel olarak ne yondedir-
Bolgenizde miulk alarak yerlesen yabancilarin Milli ve manevi degerlerin
yasatilmasi konusunda etkileri

Kisi Sayisi

500

450
400 -
350 -
300 -
250
200 -
150
100 -
50
0 -

258

432

A2
(o)

11

729

Olumsuz

fikrim yok

onemli bir
etkisi yok

olumlu

m Olumsuz

258

311

32

m Fikrim Yok

m Olumlu

11
63

20
432

3
130

Capraz sorgulama-14: Yabancilarin Tlurkgce 6drenme egilimi - Bolgenizde
mulk alarak yerlesen yabancilarin Milli ve manevi degerlerin yasatiimasi
konusunda etkileri

Kisi Sayisi

700
599

600 576

500 -

400 -

300 -

200 -

100 -

10 15 26 g 2 0o >
0 - _—
Olumsuz Fikrim Yok Olumlu

m Yetersiz 576 26 599
m Fikrim yok 10 0
m Yeterli 15 2 35
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Capraz sorgulama-15: Yabancilarin Turkge 6grenme egilimi - Yabancilarla
komsuluk, arkadaglik ve hatta akrabalik boyutlarindaki yakinlagmalar sizce
Tark halkinin temel aile i¢i davranislarinda (onlara 6zenme-onlar gibi olma
gibi) degisime neden oluyor mu?

800 728
700 -
600
% 500
O 400 4 309
4 300
200 - 155
100 1 N5 22155 1
0 _ —
Olumsuz fikrim yok 2;32?';2:: olumlu
m Yetersiz 309 15 728 155
m Fikrim yok 5 8 1
m Yeterli 22 28 9

700
600 563 590
500 -
I
% 400 A
wn
7y 300
%
200 -
100 + 14 25 27 3 5 0
0 [
Olumsuz Fikrim Yok Olumlu
m Yetersiz 563 27 590
m Fikrim yok 14 0
u Yeterli 25 46

Capraz sorgulama-16: Yabancilarin yerel halkla iletisimi- Milli ve manevi
degerlerin yasatilmasi konusunda etkileri
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Capraz sorgulama-17:Yerel Halkla iletisimleri - Yabancilarin Algilanmasi

Kisi Sayisi

800 729

700 -

600 -

500 -

400 290

300

200 - 152

1001 BM4137 15 5 4 4 33 112

0 _ —
Olumsuz | fikrim yok 2;32';2:: olumlu

m Yetersiz 290 15 729 152
m Fikrim yok 11 2 4 1
m Yeterli 37 33 12

Capraz sorgulama-18: Turk Aile Yapisinda Degisme - Turk Toplum Yapisina

Etkileri
800
711
700 -
600 -
& 500 -
=z
%] 400
@
< | 2
300 55 297
200 -
100 -
12 13 ¢ 18 1
0 - E—
Olumsuz Fikrim yok Olumlu
m Evet 711 13 227
m Fikrim yok 12 6 1
m hayir 255 18 52
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Capraz sorgulama-19: Yabancilara mulk satisiyla gelisen ingaat sektérinin
Alanya’nin dogal gevresine zarar verdigini dugtunuyor musunuz? - Alanya'da
Ikamet Suresi

200 +
180 +
160 -
140
120 +
100 + 87
80
60
40 -

178

115

22
20 A . 9 4
O 1

1 yildan az 1-5 yil 6-10 yil 10 yildan fazla

@ Fikrim yok 1 9 4 16
m Hayir 22 115 87 178

Capraz sorgulama-20: Tarihsel ve dogal ¢evre ve yeralti ve yer Ustu dogal
kaynaklarin (deniz, kum, icme suyu, madenler...) zenginlidi- iklim ve cografi
sartlar gibi ¢cevresel degerlerin yabancilarin mulk edinimindeki etkisi

1200 - 1134

1000 -

800 -

600 -

400 -

200020 g g0 7 49 26 13

0 —
Hayir fakrim yok Evet

m Hayrr 20 16 26
m Fikrim yok 9 7 13
m Ewet 20 49 1134
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Capraz sorgulama-21: Cevresel Degerlerin Mialk Edinmeye Etkisi-
Yabancilarin Cevreye Olan Duyarliliklar

1000 - 880
800 -
600 -
400 -
200 + 89
13 9 26 23 23 27
0 e | ——
Hayir Fikrim yok Evet
m Hayir 13 23 197
m Fikrim yok 9 23 89
m Evet 26 27 880

Capraz sorgulama-22: Mulk alarak yerlesen yabancilarin ¢evre konusuna
duyarliliklarinin yerel halkin gevreye olan duyarliliginin gelismesindeki etkisi-
mulk alan yabancilarin gevre konusuna duyarlihgi

800 - 749
600 -
400 -
157 175
200 - 68 97
S E
0 ._lj_
Hayir Fikrim yok Evet
m Hayrr 157 97 175
m Fikrim yok 7 15 8
m Evet 68 8 749
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Capraz sorgulama-23: Mulk satin alan yabancilarin bélge esnafi ve hizmet

kalitesi konularinda etkileri - Alanya’da mulk alan yabancilarin bolge

ekonomisine etkileri

1200 - 1134
1000 -
800
600 -
400
200 -
42 7 22 15 11 10 31 7
0 | —
Olumsuz Fikrim yok Olumlu
m Olumsuz 42 15 31
m Fikrim yok 7 11 7
@ Olumlu 22 10 1134

Esnafin Hizmet Kalitesine Etkileri

TEIME RS CLITRTTEYY

Capraz sorgulama-24: Muilk satin alan yabancilarin bélge esnafi ve hizmet

kalitesi konularinda etkileri — Klguk esnaftan alis veris yapma egilimleri

700 -

622
600 - 547
500 -
400 -
300 -
200 -
1007 54 45 o 6 3 18 15
0 Hayr Fikrim yok Evet
m Olumsuz 54 0 18
m Fikrim yok 15 6 15
m Olumlu 547 3 622

Kiigiik esnafdan alig-veris yapma egilimi

LI9|X{}9 UB|O Buld}i|ey }dWzZIY uleusy
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Capraz sorgulama-25: Yabancilarin tlkemizde mdilk satin almalarini dogru
buluyor musunuz?- Sizce Ulkemizde yabancilarin artarak devam eden toprak
satin alimlarinin tarihteki gelismelerle ilgisi var midir?

600
5
<

500 @ = E
=
400 ~ >
300 - g
)
200 + o
e
100 b — (_Q‘c
< c
0. N~ - [Te} =
Hayir Fikrim yok Evet €

m Ewet 464 7 82

m Fikrim yok 41 1 17

m Hayir 497 5 156

Satin Alimlarla Tarihteki Olaylar Arasinda iligki

Capraz sorgulama-26: Yabancilara mulk satisinin artisiyla Buyuk Ortadogu

Projesi ve yeralti-yerustl zenginliklerimiz arasinda bir baglanti oldugunu
digunuyor musunuz?- Yabancilarin satin aldigi mulklerin yarin ulkemizin
bdélinmez bitlinligu énlinde bir tehdit olabilecegini diistinlyor musunuz?

1000 - =

3 B

S

800 Q

)

600 - =

=

400 3

S Q.

=

200 o

™ < =

0l S o mmcmm 8

Evet ikrim yok Hayir 2

m Evet 220 30 43 %
m Fikrim yok 4 4 4
m Hayir 897 32 44

Miilk satisi ve BOP arasinda baglanti
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Capraz sorgulama-27: Yabancilara muilk satisinin artisiyla Blylk Ortadogu
Projesi ve yeralti-yerustl zenginliklerimiz arasinda bir baglanti oldugunu
disundyor musunuz?- Yabancilarin tlkemizde milk satin almalarini dogru
buluyor musunuz?

1000 4 g
(2]
=
800 + c:
=
-3
600 - 3
o
M
400 + i
S &
200 - - @ 2
. 5 - 3 8 3
0 - © [ I [ g
Evet Fikrim yok Hayr
m Hayir 901 51 56
m Fikrim yok 8 3 2
m Evet 212 11 33

Miilk satisi ve BOP arasinda baglanti

Capraz sorgulama-28: Bdlgenize mulk satin alarak yerlesen yabancilarin
sizin Uzuntu ve sevinglerinize ortak olduklarini dugunuyor musunuz?-
Alanya’da ikamet suresi

600 - 0 S

2 <

L2

400 - S

200 = 5

%9 = Q

I o X © o )

0 - S - o

. 0 o

Evet Fikrim yok Hayir 2

m Hayir 41 61 331 -3

)
m Fikrim yok 68 195 485
m Ewet 28 10 55

Alanya’da ikamet siiresi
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Capraz sorgulama-29: Bolgenize milk satin  alarak yerlesen
yabancilarin gelecekte tamamen toplumuza uyum saglayacaklarini
dusundyor musunuz?-Alanya’da ikamet suresi

400 - Q P

L 3

I <

N o

2001 ©n~ o s g

e 59° =gl | F

3 o] 2 3

0 o

Hayir Fikrim yok Evet o

c:

m 1 yildan az 24 9 24 ﬁ

m1-5 yil 116 91 114 )
@ 6-10 yil 117 65 82
M 10 vildan fazla 323 100 220

Topluma uyum ?

Capraz sorgulama-30: Bdlgenize mulk satin alarak yerlesen yabancilarin
toplumuzla kaynasmasinda yeterince c¢aba gOsterildigine dugsunuyor
musunuz?-Bdlgenize mulk satin alarak yerlesen yabancilarin gelecekte
tamamen toplumuza uyum saglayacaklarini digunuyor musunuz?

600 - &

487 S

500 - D

E

400 - 304 5

300 - Q.

200 - 158 ‘g

. 85 68 65 @

100 | 47 45 29 g-:

0 - o

Hayir Fikrim yok Evet :

m Evet 47 22 68 s
m Fikrim yok 45 158 65
m Hayir 487 85 304

Topluma uyum cgabalarn
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Capraz sorgulama-31: Yabancilarin satin aldigi mdalklerin yarin Ulkemizin
bolinmez butunligu onunde bir tehdit olabilecegini dugtunuyor musunuz?-
Bolgenize miulk satin alarak yerlesen vyabancilarin kendi

Tarkiye’'nin

uluslararasi

cikarlarinin

oynayabileceklerini disinlyor musunuz?

1000 - 851
800 ~
600 -
400 ~
167
2004 112 6 115
m° ‘e
0 i
Evet Fikrim yok Hayir
m Hayir 112 4 115
m Fikrim yok 15 6 6
= Evet 167 3 851

Yabancilar Tiirkiye i¢in bir tehdit mi ?

Lejwisepel
euULIRIRYIS ISeiele|sN|N ulu2AIN]L

savunulmasinda olumlu

ulkelerinde

rol

Capraz sorgulama-32: Yabancilara satilan mulkler imar plani i¢cinde mi-
Sinirlarda yabanci uyruklu gergek kisilere mulk satigi

800 - ®
N~
700
600 -
500 ~ o
400 { g2
300 -
200 -
100 - 8 g & o § 2 ¢
0 - el . O —eeee——
Evet Fikrim yok Hayir
m Hayir 396 20 24
m Fikrim yok 713 42 19
= Ewet 36 10 14

Sinirlarda Satis

¢ 1w apuid| 1ue|d Jew| Lo IN
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