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1. GIRIS

Ulkemizde son yillarda ¢ok hizli bir ivme yakalayan ingaat sektorii, lokomotif sektdr olarak
goriilmektedir. Kendisiyle birlikte 250’den fazla sektore istihdam kaynagi olusturma

ozelligine sahip tasinmaz piyasasi, sektorler arasi is hacmini biiylitmeye onciiliikk etmektedir.

Tasinmaz piyasasinda olusan arz fazlasini ekonomik firsata ¢evirmek isteyen politik
cevreler, tlilkenin doviz acigni gidermek, bazi yatirimlara kaynak bulmak, dis borg¢lar
0demek amagli yabanci kisi ve kurumlara tasinmaz satis1 hususunda kolayliklar getirmek ve

bazi yasal engelleri asmak i¢in ¢esitli diizenlemeler yapmislardir.

Konuyu diizenleyen 1934 tarihli 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesi zaman
zaman degisiklige ugramistir. Bundan dolayi, yabancilarin tasinmaz edinimi meselesi
kamuoyu giindemini epeyce mesgul etmistir. Iste bu calismamizda, ge¢misin kisa bir 6zetini
sunarak, giintimiiz degerlendirilecektir. Ayrica, istatistiksel verilerle yorumlarda bulunarak

gelecege dair projeksiyonlar ¢izilmeye ¢aligilacaktir.

2000’11 yillari basinda Avrupa Birligi uyum siireci kriterleri dogrultusunda oldukga radikal
degisimlere ugrayan yabancilarin taginmaz edinimi meselesi, giiniimiizde kiiresellesme ve
sermayenin dolagim hizinin artmasiyla birlikte her kesimden kisi ve kurulusun dikkatini
cekmistir. Ulkeleraras: isgiicii ve sermaye hareketliligi, yabancilarin tasinmaz edinimini
zorunlu kilmigstir. Uluslararast sinirlarin kalktigi bir konjonktiirde, toprak miilkiyeti satisi

konusu, lizerinde hassasiyetle durulmasi gereken bir meseledir.

(Calismada meselenin dnemi bakimindan karmasik bir sistematik izlenmemis olup, okuyan
herkesin istifadesine sunulmasi acisindan, temel basliklar altinda detaylandirmaya
girilmigtir. Meselenin 6ziinden uzaklagsmadan yorumlarda bulunulmus olup, teoriye ve

pratige 151k tutacak goriislere yer verilmistir.

Calismanin birinci boliimiinde temel kavramsal ger¢eve cizilmis olup, bu kavramlar
etrafinda konular irdelenmistir. Yabanci kavrami ve alt tiirleri (vatansiz, miilteci ve
siginmaci, gégmen ve tiirleri, ¢ok uyrukluk), tasinmaz kavrami ve alt tiirleri (arazi, tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl

bagimsiz boliimler) tanimlanmistir.



Ikinci béliimde, konu ile ilgili tarihsel arka plan incelenmistir. Diinya tarihinde eski
uygarliklarin konuya bakis acilari ve uygulamalarina yer verilmistir. Ulkemiz agisindan ise
iki ana boliime ayrilarak Osmanli Devleti donemi yabancilarin tasinmaz ediniminden
bahsedilmistir. Tlrkiye Cumhuriyeti Donemi ise, kanun degisiklik tarihleri temel alinarak

boéliimlendirilip incelenmistir.

Ucgiincii béliim olan ana béliimde ise, yabancilarin tasmnmaz edinimi meselesi basta anayasa
ve son degisiklikler olmak iizere, Tapu Kanunu’nun ilgili maddeleri, Koy Kanunu,
Mukabelei Bil misil Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, ¢esitli yonetmelikler gibi konumuza

temas eden diizenlemeler 15181nda degerlendirilmeye calisilmistir.

Sonraki bolimlerde ise, tlizel kisiliklerin tasinmaz edinimi incelenmis olup, cesitli
iilkelerdeki uygulamalara goz atilmistir. Son olarak ise, giincel istatistiksel veriler tablo ve
grafikler yardimiyla inceleyerek analiz ve yorumlarda bulunulmustur. Sonu¢ kisminda ise,

caligmanin genelinden ¢ikarilan sonuclar, 6z bir sekilde sunulmaya ¢alisilmistir.



2. TEMEL KAVRAMLAR

Tezimizin ana konusuna girmeden evvel, ortaya koydugumuz sorunsali daha anlagilir
kilabilmek i¢in bazi temel kavramlarin izahina ihtiya¢ vardir. Bu sebeple konuya giris ve
temel olmasi agisindan baslica iki ana kavramimiz olan “yabanci” ve “tasinmaz’ kavramlari

alt tiirleriyle birlikte terminolojik agidan incelenmeye ve izah edilmeye calisilacaktir.
2.1. Yabanc1 Kavrami

Yabanci kavrami, Tirk Dil Kurumu Sozligiinde, “baska bir milletten olan, baska devlet
uyrugunda olan kimse” olarak ifade edilmektedir (TirkDilKurumu, 2018). Yabanci
kavrami, gilinliik hayatta da sikc¢a kullanilan bir sézciik olup, “tanidik olmayan, haricteki

kimse, milliyeti farkli olan” kimseleri tanimlamada kullanilmaktadir.

Yabanct sozciigii, genellikle devletleraras: iliskilerde kullanilmaktadir. Uluslararasi
iligkilerin gelisim siirecinde egemen devletler tarafindan imzalanan pek cok bildiri
mevcuttur. Bu bildiriler, devletlerarasi iligkilerde kullanilacak terminolojinin tanimlarini
onceden yaparak olasi kavram karmasalarinin Oniine ge¢meyi amaglamaktadir. Bu
bildirilerden biri olan Devletler Hukuku Enstitiisii’niin 1892 yilindaki Cenevre Toplantist,
yabanci kavramin1 “sadece gecici veya mukim ya da yerlesik, miilteci veya iilkeye kendi
istekleri ile girmis olup olmadiklari fark etmeksizin, bir devletin iilkesinde bulunup da halen
vatandaslik hakka olmayan kimselerdir” seklinde tanimlanmistir

(UluslararasiHukukEnstitiisi, 1892).

Tiirk hukuk doktrininde de gogunlukla bu tanim kullanilmaktadir. Uluslararast Go¢ Orgiitii
de yabanci kavramim “belirli bir devletin vatandasi olmayan kisi (UluslararasiGogOrgiitii,

2018a); baska bir devlete bagh kisi (UluslararasiGo¢Orgiitii, 2018b)” olarak tanimlamustir.

Esasen, yukaridaki tanimlar yabanci kavramini tiim boyutlart ile ifade etmemektedir. Cilinkii
kavram, uyrukluk temelinde yapilan tanimlamalarla agiklanmaya calisilmigtir.
Calismamizda bu kavramin anlam ¢ergevesini biraz daha genisleterek yeniden
tanimlanmaya calisilacaktir. Bu tanimlamay1 yaparken ‘“vatansiz, miilteci, siginmaci,

géemen” ve diger kavramlar1 da incelenerek sonuca ulagsmaya ¢alisilacaktir.



2.1.1. Vatansizlar

Kisilerin her zaman bir iilke ile uyrukluk bagi bulunmayabilir. Kisiler, ¢esitli sebeplerle
bulunduklar1 iilke vatandasligindan ¢ikmakta veya cikarilmaktadirlar veyahut 6nceden
herhangi bir devletle uyrukluk bag1 hi¢ kurulmamaktadir. Ornek vermek gerekirse, vatansiz
bir kimseden dogan ¢ocuk vatansizdir ya da tlkelerin vatandaslik kanunlarinin ¢atigsmasi
durumunda kisi vatansiz kalabilmektedir. Dogum yeri esasini kabul eden bir devlet
vatandagimin kan esasin1 kabul eden bir devlette dogan ¢ocugu vatansiz olabilmektedir
(Solmaz, 2015). Bu agiklamalara uyan kisiler, vatansizlik teriminin tanimi geregi, biitiin

devletlere “yabanci” sayilirlar.

Vatansizlik da yine uluslararasi giindemin énemli konulari arasina girmistir. Ciinkii bireylere
taninan haklar biiyiik 6l¢iide vatandaslik bagi ile ilintilidir. Bir kimse, higbir devletin
vatandasi1 olmazsa, hangi haklardan ne 6l¢iide faydalanabilecektir veyahut faydalanabilecek
midir? Iste, bu soru ve sorunlara cevap ve ¢dziim olma niteligi tasiyan bazi uluslararasi
dokiimanlar mevcuttur. Konu ile ilgili en 6nemli iki belge, 1954 tarihli “Vatansiz Kisilerin
Statiisiine Iligkin Sozlesme” ve 1961 tarihli “Vatansiziigin Azaltilmas: Konusunda
Sozlesme” isimli uluslararas1 sozlesmelerdir. Ilkinde, vatansiz tabiri, “kendi yasalarinin

’

isleyisi icinde hi¢hir devlet tarafindan vatandas olarak sayimayan kisi” olarak
tanimlanmistir (Unicankara, 1954). Ikincisinde ise, vatansiz olarak tanimlanan Kkisilerin
sayisinin azaltilarak kisi hak ve hiirriyetlerini 6zgilirce kullanabilmeleri amaglanmistir. Bu
sozlesmeler, Birlesmis Milletler 6nciiliigiinde yapilmistir ve Tiirkiye de bu imzaci devletler
arasindadir. Birlesmis Milletler Miilteci Orgiitii’niin arastirmalarina gére, giiniimiizde,
diinyada en az 10 milyon kisinin vatansiz oldugu tespit edilmistir. Vatansizligin sonucu
olarak da bu insanlar, egitim ve sosyal imkanlardan yararlanamamaktadirlar; calisma izni

elde edememekte ve yasam sartlar1 zorlagsmakta; banka hesabi agtirmalarina, konut ve

gayrimenkul almalarina ve hatta evlenmelerine dahi izin verilmemektedir (Unhcr, 2018).
2.1.2. Miilteciler ve Siginmacilar

Miilteci kelime anlami olarak iltica eden, demektir. Iltica eylemi, bir olaydan, yaptirimdan,
kisiden veya bagska korkulacak seylerden kacip giivenli bir yere, kisiye ulagsmak i¢in yapilir.

Kavramin terminolojik anlamlar1 ¢esitli yerlerde tanimlanmistir. En muteber tanim, 1951



yilinda Cenevre’de imzalanan “Miiltecilerin Hukuki Statiisiine Iliskin Sozlesme *de” yer alan
ve 1967 Protokoliinde gozden gecirilen tanimlamadir (Yarar, 2014). Sozlesmeye gore
miilteci, “irki, dini, tabiiyeti, belirli bir sosyal gruba mensubiyeti veya siyasi diisiinceleri
nedeniyle zulme ugrayacagindan hakli sebeplerle korktugu icin vatandasi oldugu iilkenin
disinda bulunan ve bu iilkenin korumasindan yararlanamayan ya da soz konusu korku
nedeniyle yararlanmak istemeyen yahut tabiiyeti yoksa ve bu tiir olaylar sonucu onceden
mutdden ikamet ettigi iilke disinda bulunan, oraya donemeyen veya séz konusu korku

nedeniyle donmek istemeyen sahis” seklinde agiklanmistir.!

Sozlesmeye taraf bir devlet olan Tiirkiye ise, kavrami cografi bir siirlama koyarak,
Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanunu’nun 61’inci maddesinde yeniden ifade etmistir.
Soyle ki; “Avrupa iilkelerinde meydana gelen olaylar nedeniyle, irki, dini, tabiiyeti, belli bir
toplumsal gruba mensubiyeti veya siyasi diistincelerinden dolayr zulme ugrayacagindan
hakli sebeplerle korktugu icin vatandas: oldugu iilkenin disinda bulunan ve bu iilkenin
korumasindan yararlanamayan ya da soz konusu korku nedeniyle yararlanmak istemeyen
yabanciya veya bu tiir olaylar sonucu énceden yasadigi ikamet iilkesinin disinda bulunan,
oraya donemeyen veya soz konusu korku nedeniyle donmek istemeyen vatansiz kisi”

denmektedir.

Genellikle birbirine karistirilan iki kavram olan miilteci ve siginmaci aslinda birbirinden
farkli anlamlar1 ifade etmektedir. Uluslararasi iliskilerde sik¢a kullanilan “refugee” kelimesi
miilteci kavramina denk diismekte iken, “asylum seeker” kelimesi ise, siginmaci yerine
kullanilmaktadir. Farki sudur ki, miilteci, siginmacinin statii kazanmis halidir. Daha agik
ifade etmek gerekirse, tanimda ifade edilen bir kimsenin baska bir iilkeye iltica edip,
ilticasinin kabul edilmesi arasinda gegen siirede o kisi siginmaci olarak kabul edilir ve bu
stire zarfinda kismen de olsa sosyal ve insani yardimlardan faydalanma hakki elde eder.

Gerekli resmi islemler tamamlandiktan sonra ise, siginmaci kisi miilteci statiisti elde eder ve

11951 Cenevre Sézlesmesi’nde miilteci tanimi zaman sinirlamast ile kabul edilmisti. Miilteci taniminda ‘1
Ocak 1951 tarihinden 6nce cereyan eden olaylar nedeniyle’ ifadesi yer almaktaydi. Bunun anlami, 1 Ocak 1951
tarihinden sonra meydana gelen olaylar sebebiyle miiltecilik statiisii kazanilamayacakti; ancak zaman
sinirlamasi 1951 Cenevre Sozlesmesi’ne Ek 1967 Protokoli ile kaldirilmistir. Tiirkiye bu Protokol’ii 1968
yilinda kabul etmistir. Protokol’iin akit devletler agisindan baglayicilik kazandigi andan itibaren miilteci
taniminda zaman sinirlamasi uygulanamayacaktir: Eksi (Yabancilar), s. 8.
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S6zlesme’nin ve Kanunlarin tanidigi tiim haklardan faydalanir. Tirkiye devletinin yaptigi
tanimlamada dikkat ¢eken husus, Avrupa’dan iltica eden kisilere miilteci statiisiiniin
verilmesidir. Tiirkiye've Iltica Eden ... Yabancilar ile Topluca Siginma Amaciyla
Stmirlarimiza Gelen Yabancilara ... Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmeligin®
ticlincii maddesinde yapilan tanima gore, diinyanin Avrupa haricindeki diger yerlerinden

kacip gelen kimselere miilteci degil, siginmaci denmektedir (Miilteci-der, 2018).Gé¢men

Genel olarak go¢men, diger bir ifade ile muhacir, “iktisadi, sosyal, politik, inang veya diger
sebeplerle uyrugunda bulundugu devleti terk ederek baska bir deviete yerlesmek gayesi ile
giden kisilere” denmektedir. Go¢ eden kimselerin gayesi, gittikleri yerlere yerlesmektir
(Dogan, 2013: 74-132). Tiirk mevzuatinda gdgmenlik 5543 sayili Iskdn Kanunu’nda
diizenlenmistir. Kanunun 3/d maddesinde yer alan tanima gore gé¢men, “Tiirk soyundan ve
Tiirk kiiltiiviine bagh olup, yerlesmek amacriyla tek basina veya toplu halde Tiirkiye've gelip
bu Kanun geregince kabul olunanlardir.” Iskan Kanunu madde 7°de yer aldig: {izere, daha
once go¢men olarak kabul edilecek kisilerin Tiirk soyundan olup olmadig: ve Tiirk kiiltiiriine
bagliliginin tayin ve tespiti ilgili bakanliklarin goriisii alinarak Disisleri Bakanligi’nin teklifi
iizerine Bakanlar Kurulu karari ile yapilmakta iken, Cumhurbagkanligr hiikiimet sistemine
gecisiyle birlikte, bu kisilerin Tiirk soyundan olup olmadig: ve Tiirk kiiltiiriine bagliliginin

tayin ve tespiti Cumhurbagkani karari ile yapilmaktadir.
Kanunun tiglincii maddesinin alt bentlerinde gogmenligin alt tiirleri de ifade edilmistir.
2.1.3.1. Serbest Go¢cmen

“Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagli olup, yerlesmek amacuyla tek basina veya toplu
halde Tiirkiye've gelip, Devlet eliyle iskan edilmelerini istememek sartiyla yurda kabul
edilenlerdir.” Kanunun 6’nct maddesi serbest gogmenlerin nasil kabul edilecegini de

aciklamistir. Buna gore, gogmenin gelecegi lilke ile bir anlagma yapilir. Gelecek kisiler Tiirk

2Y dnetmeligin tam adi: Tiirkiye’ye Iltica Eden veya Bagka Bir Ulkeye iltica Etmek Uzere Tiirkiye’den ikamet
Izni Talep Eden Miinferit Yabancilar ile Topluca Siginma Amactyla Sinirlarimiza Gelen Yabancilara ve
Olabilecek Niifus Hareketlerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yo6netmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yo6netmelik



soyundan ve Tiirk kiiltlirline bagli insanlar olmalidir. Gelenlerin kabulii ise, anlasma

hiikiimleri ve Cumhurbaskan1 karari ile Igisleri Bakanliginca yapilir.
2.1.3.2. Iskanh gé¢cmen

Iskanli gdemen ise, yine Tiirk soyundan gelip Tiirk kiiltiiriine bagl kisilerin, 6zel kanunlar
vasitastyla yurtdisindan getirilmesi suretiyle olunmaktadir. Getirilen bu kisilere yine kanun
hiikiimlerine gére tasinmaz verilerek ikametleri saglanmaktadir. Ornek olarak, kafileler
halinde Ukrayna’dan iilkemize getirilerek Erzincan’da ikamet ettirilen Ahiska Tiirkleri

verilebilir (ErzincanValiligi, 2017).
2.1.3.3. Miinferit go¢cmen

Miinferit go¢men tabiri ise, yine Tiirk soyundan olup Tiirk kiiltlirtine bagl olan kisilerden

iilkemize ailece gelip ikamet edenler i¢in kullanilmaktadir.
2.1.3.4. Toplu gocmen

Son olarak toplu gd¢men ise, Tiirkiye ile gd¢ veren lilke arasindaki anlagsmaya gore, go¢
veren lilkede yagamakta olan Tiirk soyundan gelen ve Tiirk kiiltiiriine bagli olan kimselerin

iilkemize yerlesmek amaciyla toplu ve aile olarak gelenleri ifade etmektedir.
2.1.4. Diger Kavramlar

Glinlimiizde giinliikk hayatta miilteci, gd¢men, vatansiz kisiler sik¢a dile getirilmekte
oldugundan bu kavramlar dncelikle anlatilmaya calisilmistir. Literatiirde ve uygulamada
karsimiza ¢ikan ve yabanci kavramina dahil olan diger terimler de bu baglik altinda kisaca

izah edilmeye ¢aligilacaktir.
2.1.4.1. Ozel Statiilii Yabancilar

Ozel statiilii yabancidan anlasilmas1 gereken diplomatlar, konsoloslar ve diger misyon
gorevlileridir. Biiyiikelcilik, konsolosluk ve uluslararasi orgiit memuru gibi diplomasi
temsilcilerine (Aybay, 2005: 27) 6zel ulusal ve uluslararast hukuk kurallart uygulanir

(Hamidoglu, 2012). Dolayisiyla bu kisiler genel tasinmaz edinim mevzuatindan muaftirlar.



2.1.4.2. Birden fazla vatandashgi bulunanlar

Baz1 kisiler birden fazla devletin uyruklugunda bulunabilirler. Bu durumda kisi,
uyruklugunda bulunmadig1 devletler igin yabanci sayilmaktadirlar. Ornegin Levend Tiirkiye
uyruklugunda bulunmasina ragmen, uzun yillar Almanya’da yasamis, orada calismis ve
evlenmistir. Neticede de Almanya vatandashigini kazanmistir. Bu durumda Levend hem
Almanya hem de Tiirkiye nezdinde bir vatandas iken, Almanya ve Tiirkiye disindaki tiim

iilkeler nezdinde bir yabancidir.
2.1.4.3. Yabana Tiizel Kisiler

Tiizel kisilik, eski tabirle hiikkm1 sahis, “hukuk diizeni tarafindan kendilerine haklara ve
borglara ehil olma iktidari, yani hukuk siijesi olma niteligi verilen topluluklar:” ifade eder
(Nokay, 2018).Esasinda tiizel kisiligi olusturan da gercek kisilerdir. Tiizel kisilik olustuktan
sonra gercek kisilerden bagimsiz bir varliga sahip olmaktadir. Gergek kisiligin bir uyrugu
oldugu gibi, tiizel kisiligin de bir tabiiyeti olmalidir. Bunun tespitinde tiizel kisinin
merkezinin bulundugu yer, ortaklarinin vatandasligi, denetimini yapan devlet, sermayenin
toplandig iilke, kurulus yeri gibi bazi kistaslar vardir. Bu kistaslar sonucunda da bir tiizel

kisilik farkl1 vatandasliklara sahip olabilmektedir.

Tiizel kisileri sirketler ve vakiflar/dernekler olarak ikiye ayirabiliriz. Sirketler, kar elde edip
paylasmak amacl kurulan yapilardir. Dernekler ise belli bir amact gergeklestirmek icin bir
araya gelen kisi toplulugu iken, vakiflar ise yine belli bir amaci gergeklestirmek icin ortaya

konan mallar toplulugudur.
2.1.5. Yabanci Kavramimin Yeniden Tanimlanmasi

Buraya kadar tezimizin birincil 6gesi olan “yabanc1” kavraminin tanimi ve kapsami iizerinde
duruldu. Kavramin i¢ine nelerin girdigi kisaca anlatilmaya calisildi. Burada dikkat edilmesi
gereken husus, terimin birincil anlami olan “bagka devletin uyrugunda olan” ifadesinin
yetersiz kaldigimi gormektir. Ciinkii yabanci kavraminin igine higbir vatandasligi
olmayanlarin da girdigini gordiik. Dolayisiyla yabanci kavramini giiniimiiz sartlarinda

yeniden tanimlama ihtiyact dogmustur.



Kavram, 5901 sayili Tiirk Vatandasligi Kanunu ¢ercevesinde yeniden tanimlanacak olursa;
Tiirkive Cumhuriyeti devleti ile vatandashik bagr bulunmayan, dolayisivla Tiirk
vatandaslarinin hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olamayan gercek ve tiizel kisilere yabanct

denir, diyebiliriz.

Modern ¢agda temel insan hakki olan 06zel miilkiyet hakki, eski devirlerde yalnizca
hiikiimdarlarm sahip oldugu bir hakti. Ulke topraklar1 yalnizca hiikiimdar ve ailesinindi.
Demokrasi gelisip, insan haklar1 yayginlastik¢a, “Halk, devlet i¢indir” anlayisi terk edilip,

“Devlet, halk i¢cindir” anlayis1 yerlesti ve 6zel miilkiyet kavrami da giinliik hayata girdi.

Kisilerin toprak miilkiyeti hakki, yalnizca vatandasi oldugu iilkenin simirlart i¢inde iken,
zamanla iilke sinirlari da ast1 ve belli sartlar dahilinde, baska tilkelerden de toprak sahibi
olabilme hakki getirildi. Hatta basta sadece gergek kisilere taninan bir hak iken, su anda tiizel
kisiler de bagka iilkelerden taginmaz satin alarak yatirim yapma hakkina sahiptirler. Bu hem

satin alan hem yatirim yapilan tilke i¢in avantaj saglamaktadir.

Burada tartigmalara neden olan konu, yabancilara tasinmaz satmakla, tilkenin egemenliginin
tehlikeye girebilecegidir. Acik olarak ifade etmek gerekir ki, satilan sey, tasinmazin
miilkiyet hakkidir, egemenlik hakk: degil. Hicbir devlet egemenligi altindaki topragini para
ile satmaz ki egemenlik hakki miilkiyet hakkinin iistiinde bir normdur. Hem her iilkenin

kendi 6zel sartlar1 vardir. O sartlar1 yerine getirene tasinmaz satilmaktadir.
2.2. Tasinmaz Kavrami

Tasinmaz, diger bir ifadeyle gayrimenkul, “bir yerden diger bir yere nakledilemeyen,
tasinmast imkdansiz” anlamina gelir. Terminolojide ve pratikte, son yillara kadar Arapga
kokenli olan gayrimenkul kelimesi kullanilirken, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun
tasinmaz kelimesini kullanmasi ile tasinmaz kavrami gilinliikk hayata yerlestirilmeye

baslanmuistir.

Ingilizcede gayrimenkul kelimesinin karsilig1 olarak real estate kelimesi kullaniimaktadir.
Tasimmaz kelimesini Ingilizceye geviren bazi yazarlar tarafindan immovable kelimesinin
kullanildig1 gériilmektedir. Kanaatimizce, immovable kelimesi gayrimenkul anlamina gelen

tasinmaz kelimesinin karsiligi olamaz. Ciinkii Tirk¢e ’de gayrimenkul ve tasinmaz
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kelimeleri “isim” olarak kullanilmaktadir. Fakat immovable kelimesi bir “sifattir” ve
tasinamayan anlamina gelir. Dolayisiyla, tasinmaz kelimesinin karsiligi ancak real estate

olabilir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu, esyalar1 tasinir esya ve tasinmaz esya olarak ikiye
ayirmaktadir. Tezimizin temelinde yatan tasinmaz miilkiyeti, kanunun ikinci boliimiinde
diizenlenmektedir. Kanuna gore, tasinmaz miilkiyetinin konusu arazi, tapu kiitiigiinde ayrt
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz

boliimler olarak ii¢ kisma ayrilmaktadir.
2.2.1. Arazi

“Arazi, simirlart hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii parcast olarak

tammlamaktadir. Arazinin tapu siciline kaydi, ozel kanun hiikiimlerine tabidir.’

(Tanrivermis, Ocal, & Demir, 2017)
2.2.2. Tapu Kiitiigiinde Ayr1 Sayfaya Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli Haklar

“Bagimsiz ve stirekli haklarin tapu kiitiigtinde ayrt bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilmesi
icin oncelikle bu hakkin bir irtifak hakki olmasi, siiresiz veya en az 30 yul siireli kurulmasi,
tasarrufu kisitlamayan veya izne tabi kilinmayan bagimsiz irtifak hakki olmasi
gerekmektedir. Bagka bir ifade ile bagimsizliktan kasit bu hakkin kisiye bagli ancak
devredilebilir ve miras yolu ile intikal edebilir sekilde kurulmus olmasidir. Her durumda hak
sahibinin yazili istemi aranmaktadir. Bagimsiz ve siirekli haklar, iigiincii kisilere
devredilebilir, miras¢ilara gegebilir ve iizerinde her tiirlii ayni ve kigisel hak kurulabilir. Bu

haklar uygulamada genellikle iist hakki ve kaynak irtifaki olarak karsimiza ¢ikmaktadir.”
(Tanrivermis et al., 2017)

2.2.3. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Tabii Bagimsiz Boliimler

“Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimlerin tasinmaz olarak kaydi, ozel kanun

hiikiimlerine tabi olacagi 4721 Sayili Kanun'da belirtilmistir. Ana taginmazin bagimsiz
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miilkiyete konu olan béliimleri, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayrt sayfalarina kaydedilir.”

(EkonomiHukuk, 2018)

11






3. TARIHSEL ARKAPLAN

Yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda tarihsel arka plani inceledigimizde, konunun
olduke¢a yeni oldugu goriiliir. Eski devirlerde vatandaslarin bile tasinmaz miilkiyeti hakki
olmadig1 gbéz Oniinde bulundurulursa, yabancilarin taginmaz edinim hakkinin oldugu

diistincesi dahi akildan uzaktir.

Yabancilar yasadiklar1 devlet icerisinde zaten hukuk dist bir konumda kabul edilmislerdir.
Bu yiizden de hukuk kurallar1 ve geleneksel kurallar higbir zaman onlar1 korumaya
yetmemistir. Yasadiklar1 toplumda gordiikleri deger, o devlet sinirlari icerisinde yasayan
hayvanlarla neredeyse bir tutulmustur. Mesela, milattan dnce 1280-880 yillar1 aras1t Manu
Kanunlarina gore devletin kast sisteminde filler ve atlar gibi asil hayvanlar halkin hemen
iistiindeki dereceyi olustururlardi. Yabancilar da hukuk dist bir konumda olduklarindan,
devlet ve toplum i¢in hayli 6nem arz eden toprak ve miilkiyet konularinda herhangi bir hak
sahibi olmalar1 zaten mimkiin degildi. Nitekim, tasinmaz edinme hakki toplumun

hukukundan yararlanan bazi asagi tabakalara dahi taninmamisti (Altug, 1976).

Bu donemlerde yabancilar genellikle devlete zararli faaliyetler olan casusluk ya da ajanlik
gibi sifatlarla yaftalanmiglardir. Bu yiizden de devletin en 6nemli unsuru olan topraklarda
hak sahibi olmalari, o devletin yoneticileri ve halki tarafindan her zaman kusku ve

tedirginlikle karsilanmistir (Solmaz, 2015).
3.1. Diinya’da Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Tarihsel Arka Plani

Tasinmaz mal edinme hakki; eski Hint hukukunda sadece Brahmanlar, Kisatriyalar ve
Vaysiyalar smifina taminmigken, Iran’da da koyliilerinin tasinmaz mal edinme gibi bir
haklar1 yoktu. Hint, Siimer, Babil, Asur, Ibrani; Hitit ve Iran’da yabancilarin esir olarak
nitelendirildigi ve tasinmaz mal edinme haklarina iliskin hicbir kayita rastlanilmadig goz
Ontine alindiginda, bu hukuk sistemlerinde de yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarinin

olmadigini soylemek miimkiindiir (Altug, 1976).

Eski Yunan’da yabancilarin tasinmaz edinme hukukuna baktigimizda ise, en bilinen iki sehir
devleti olan Atina ve Sparta’da benzer uygulamalarin oldugunu gérmekteyiz. Oncelikle

Atina’da izoteller, mefekler, Atina’da oturmayan yabancilar ve esirler olmak tizere dort
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grup; Sparta’da ise, esitler, periyekler, hilotlar olmak iizere li¢ grup yabanci vardi. Atina’da,
meclisin miisaadesi ile yalnizca izotellerin tasinmaz edinme hakki vardi; digerlerinin bdyle
bir hakk: yoktu. Sparta’da ise, esitler zaten siyasi ve medeni haklara sahip vatandaslardir.
Bunun disinda, periyeklerin de taginmaz edinme hakkinin var oldugunu kaynaklardan

Ogreniyoruz (Altug, 1976).

Eski Roma’da ise, tasinmaz miilkiyeti edinebilmenin sartt Roma dinine mensup olmakti.
Yabancilar, bu dine mensup olmadiklar1 i¢in taginmaz edinme hakkindan

yararlanamamaislardir (Altug, 1976).

Islam hukukunda ise, insanlarin yine din temelli olarak Miisliiman ve gayrimiislim olarak
ikiye ayrildigim bilmekteyiz. islam dinine mensup olan Miisliimanlarin yasadig1 cografyaya
Dar-iil Islam; bu cografya disinda kalan yerlere ise Dar-iil Harb denirdi. Miisliiman kisilerin,
hangi devletin vatandas: olursa olsun, Dar-iil Islam’dan tasmnmaz edinme hakki vard.
Bununla beraber, Dar-iil Islam’da yasayan gayrimiislim kisiler de bulunmaktaydi. Bu
kisilere zimmi adi verilirdi. Zimmi kisiler de cizye adi verilen vergiyi vererek,

Miisliimanlarin yararlandigi haklardan yararlanabilirlerdi (Levi, 2006).
3.2. Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Tarihsel Arka Plani
3.2.1. Tiirkiye Cumhuriyeti Oncesi Dénem

Bir islam devleti olan Osmanli Devleti’nde , yabancilarin tasinmaz ediniminin tarihsel arka
planini inceledigimizde, 1867 yilina kadar yabancilarin tasinmaz edinme gibi bir hakki
olmamakla beraber, baz1 padisah fermanlariyla sinirli sayida kisinin 6zel olarak taginmaz
edinebildigini gérmekteyiz. Tasinmaz edinmek isteyen gayrimiislim kisiler tapuda kendi
adlarma taginmaz tescil ettirememekteydiler. Ancak muvazaa yoluyla, yani Miisliiman bir
kisi adina tescil ettirip, o kisiden borg senedi almaktaydilar. Ayrica, Osmanl vatandasi olan
kadinlarla evli olanlar, satin aldiklar1 tasinmazlari esleri adina tescil ettiriyorlardi (Chiha,

1967).

Anadolu topraklarinda cumhuriyetten 6nceki Osmanli Devleti’nde resmi olarak ilk yabanci
tasinmaz edinimi konusuna 1856 Islahat Fermani’nda deginilmistir. Ferman, vergilerini

o0demek ve kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla yabancilarin tasinmaz edinmesine miisaade
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etmistir. Islahat Fermani’nda taahhiit edilen bu hakkin fiilen uygulanmasi ise 1867 yilinda
olmustur. Batili devletlerin 1srarlar1 {izerine bu hakk: bir kanuna baglamak zorunda kalan
Osmanli Devleti, Rumi 7 Safer 1284, Miladi 10 Haziran 1867 tarihinde, “Safer Kanunu”
olarak da bilinen “Tebaa-i Ecnebiye 'nin Emlake Mutasarrif Olmalari Hakkinda Kanun”
yuriirlige girmistir (Candan & Oktay, 2017: 639-661). Bu kanunla, yabancilara Hicaz
bolgesi disindaki tiim Osmanli topraklarindan herhangi bir kisitlama olmadan, aynt Osmanl
vatandag1 gibi, tasinmaz edinebilme hakki verilmistir (Eksi, 2012). Safer Kanunu ile

yasallasan siireg, 1914 Birinci Diinya Savasi’nin patlak vermesiyle birlikte askiya alinmistir.
3.2.2. Tiirkiye Cumhuriyeti Donemi

Osmanli Devleti’nin ardili olarak kurulan Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti’nde ise yabancilarin
tasinmaz edinebilmesi, devletin kurulus senedi olan Lozan Antlagmasi ile hiikme
baglanmistir. 24 Temmuz 1923 tarihinde imzalanan Lozan Antlasmasi’na ek olarak “Ikamet
ve Salahiyet-i Adliye Hakkinda Mukavelename” (protokol) de onaylanmistir
(HaritaveKadastroMiihendisleriOdas1). Bu protokole gore, Tiirkiye Cumbhuriyeti
topraklarindan tasinmaz edinebilmek “karsiliklilik” sartina baglanmistir. Yani, ancak
protokole imza atarak, Tiirkiye vatandaslarina kendi topraklarindan taginmaz edinme hakk1
veren devletlerin vatandaslar1 olan gercek ve tiizel kisiler, Tiirkiye’den tasinmaz
edinebileceklerdir. Bu iilkeler, Japonya, Ingiltere, Italya, Yunanistan, Fransa, Romanya,
Sirbistan, Hirvatistan ve Slovenya’dir (Erdost, 2018). Bu protokoliin yedi sene gegerli

olmas1 6ngoriilmiistiir. Nitekim 1930 yilinda yiiriirliikten kalkmstir (Oztiirk, 2014).

Yeni kurulan devlet, topraklarini yabancilara kaptirmamak i¢in, hemen bir kisitlama hiikmii
yiiriirliige koymustur. 1924 yilinda ¢ikarilan K6y Kanunu’nun 87. maddesi ile yabancilarin
koylerden tasinmaz edinmesi yasaklanmistir. Daha sonra ¢ikarilan 1934 tarihli 2644 sayili
Tapu Kanunu’nda da 35. madde yabancilarin tasinmaz edinimini diizenlemistir. Bu madde
de yine karsiliklilik esasin1 ve diger kanuni sinirlamalara uyulmak sartiyla yabancilarin
tasinmaz edinebilecegini hiikkme baglamistir. Diizenleme yalnizca gercek kisiler i¢in olup,

tiizel kisilere bdyle bir hak taninmamaistir (Fendoglu, 2008).

Bundan sonraki siirecte, Tapu Kanunu’nun yabancilarin taginmaz edinimini diizenleyen 35.

maddesinde giiniin sartlarina gore diizenlemeler gergeklestirilmistir. Fakat bu diizenlemeler
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her defasinda Anayasa Mahkemesinden geri donmiistiir. Genel olarak iptal sebeplerine
baktigimizda, Anayasa Mahkemesi tarafindan olduk¢a dnemli goriilen karsiliklilik sartinin
icinin bosaltilmasi ve yasama yetkisinin yiiriitmeye devredilmesi olarak gérmekteyiz. Yani,
tasinmaz  edinebilecek iilke vatandaslarmi belirlemeye Bakanlar Kurulu’nun
yetkilendirilmesi Anayasa Mahkemesince iptal sebebi olarak goriilmiistiir. Bu dongii, 1985,
1986, 2005, 2007 ve 2011 olmak iizere, tam bes defa devam etmistir. Bes kez iptal edilen
kanun maddesi, 2012 yilinda yeniden diizenlenmistir ve su an hala yirtirliikktedir. Yalnizca,
Tiirkiye Cumhuriyeti’nin hiikiimet sisteminin degismesi ile Bakanlar Kurulu'na taninan

yetkiler Cumhurbaskani’na devredilmistir.
3.2.2.1. 1923 - 1984 Donemi

Bu boliimde 1923 yili Cumhuriyetin kurulusundan 1984 yil1 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
yiiriirliige girene kadarki dénemi ele alinacaktir. Ilk olarak, Lozan Antlasmasinin Ek
protokolii ile yiiriirliige giren hiikiimler, ardindan siiresi biten protokolden sonraki

diizenlemeleri incelenecektir.
3.2.2.1.1. 1923 -1930 Donemi

Yeni kurulan Tiirkiye Cumhuriyeti devletinin diger devletlerle olan iliskilerini biiytik 6lciide
24 Temmuz 1923 tarihli Lozan Antlasmasi diizenlemistir. Yabancilarin Tiirkiye’den
tasinmaz edinimi meselesi hususunda da ek protokol olan “Jkamet ve Salahiyet-i Adliye
Mukavelenamesi” hiikiimler icermektedir (BM, 2019).

Sozlesmenin birinci maddesi, akit devletlerin bu protokolde gegen hiikiimlerden

faydalanabilmesi i¢in tam bir karsiliklilik sartin1 6ngérmiistiir.

S6zlesmenin tiglincii maddesi, sozlesmeye taraf devletlerin gercek ve tiizel kisilerinin
birbirlerinin topraklarindan taginmaz edinimi hususunu diizenlemistir. Buna gore, tam
karsiliklilik sarti ile taraf devletlerin vatandaslari (Fransa, Ingiltere, Italya, Japonya,
Yunanistan, Romanya, Yugoslavya) Tiirkiye’den tasinmaz edinebilecektir. Bu vatandaslar,

edindikleri tasinmazlar {izerinde de serbest¢e tasarrufta bulunabileceklerdir.
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Yine iiglincii maddede zikredildigi tizere, karsiliklilik sartindan vazgecen bir iilkenin

vatandaglari, Tiirkiye’de bulunan tasinmazlarindan yararlanamayacaklardir.

Protokoliin yirminci maddesi geregince, bu protokol 7 sene ylriirlilkte kalacaktir.
Taraflardan biri, fesih yetkisini ancak bir sene dnceden bildirmesi gerekecektir. Bildirdigi
tarihten sonra da bir yilin sonunda fesih olacaktir. Iste Tiirkiye de bu hiikkme dayanarak, 1930

yilinda s6zlesmeyi feshetmistir (Sargin, 1997).
3.2.2.1.2. 1930 - 1984 Donemi

Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelenamenin yiiriirliikten kalkmasi sonrasi
olusan mevzuat boslugunu gidermek icin 22 Aralik 1934 tarih ve 2644 Sayili1 Tapu Kanunu

cikarilmistir.

Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinin ilk haline gore, kanuni sinirlamalar yerinde kalmak
ve karsilikli olmak sartiyla, yabanci gergek kisiler Tiirkiye’den tasinmaz mal edinebilmekte

ve mirasg1 olabilmekteydiler.

Kanunun 35. Maddesi bazi kisitlamalar dahilinde yabanci ger¢ek kisilere taginmaz
edinebilme hakki vermistir. Bu kisitlamalar, karsiliklilik esas1 ve diger kanunlarla koyulan
sinirlamalardir. Diger sinirlamalara 6rnek olarak 442 sayili Koy Kanunu’nun koydugu
kdylerden yabancilarin tasinmaz edinim yasag verilebilir. Karsiliklilik esasindan ise yasal
karsiliklilik ilkesi benimsenmistir. Dolayisiyla, baska iilkelerin kanunlarinda Tiirklerin
tasinmaz edinebilecegine dair bir hiikiim varsa, o iilkelerin vatandaslarina Tiirkiye’den

tasinmaz edinim hakki taninmistir (HaritaveKadastroMiihendisleriOdasi, 2012).

1934 yilinda yiirtirliige giren Tapu Kanunu’nun 35 ve 36’nc1 maddelerinde diizenlenen
yabancilarin taginmaz edinimi hiikiimleri, K6y Kanunu’nun 87’nci maddesinin getirdigi

sinirlama disinda biitiin tasinmazlarda gecerli olmustur. Bu iki madde su sekildedir:

“Madde 35 — Tahdid-i mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli
olmak sarti ile yabanci hakiki sahislar Tiirkiye 'de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis

edebilirler.”

17



“Madde 36 — Yabanct hakiki sahislar bir koye baglh olmayan miistakil ¢iftliklere ve
koy simirlart disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak Hiikiimetin izni ile sahip
olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden digsaridir. Adi gegen ciftliklere ve arazinin otuz
hektardan ziyadesine vasiyet sureti ile veya mensup miras¢t sifati ile yabanct hakiki
sahislarin sahip olabilmesi de Hiikiimetin iznine bagl olup izin verilmezse ciftlik ve bu fazla

miktar tasfiye sureti ile bedele ¢cevrilir.”

Gorildiigii gibi, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinmelerine iligkin genel esaslar belirlenmistir. Kanunun 36. maddesinde ise, kanuni miras
hari¢ yabancilarin otuz hektardan fazla arazi ile kdy sinirlar1 disinda kalan alanlarda miistakil
ciftlik edinmeleri Bakanlar Kurulu’nun iznine baglanmistir (KamaciHukuk). Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine gore, yabancilarin tasinmaz mal edinmesi, prensip olarak, iki
sartin ger¢eklesmesine baglidir. Bu sartlardan biri karsilikliligin gerceklesmesi; digeri ise

talebin kanunlarda yer alan sinirlayici hiikiimlere uygun olmasidir (Eksi, 2012).

Tapu Kanunu’nun 37°nci maddesi, yabanci gercek kisilerin intikal islemlerinin nasil
yapilacagini hiikiim altina almigtir. Bu maddeye gore; “Yabanct hakiki sahislarin intikal
isleri  Tiirkive Cumhuriyeti mahkemelerinden verilen veyahut kendi salahiyetli
makamlarindan verilip de Tiirk kanunlarimin veraset usulii hakkindaki hiikiimlerine uygun

oldugu Tiirk mahkemelerince tasdik edilen veraset senetlerine istinaden yapilir”.

2644 sayili Tapu Kanunun 3. maddesi, Tiirkiye tarafindan varligi taninmis olan yabanci din,
ogretim, saglik ve hayir kurumlarinin fiilen tasarruf ettikleri tasinmaz mallar1 kendi adlarina
tapuya tescil ettirmeleri imkanin1 saglamistir. Maddeye gore; “Mevcudiyetleri Tiirkiye
Cumhuriyeti hiikiimetince taminmis olan yabancilara ait dini, ilmi, hayri miiesseselerin
fermanlara ve hiikiimet kararlarina miisteniden sahiplendikleri gayrimenkuller bu
belgelerin simirlar: disina ¢ikmamak ve hiikiimetin izni alinmak sarti ile miiesseselerin hiikmi

’

sahsiyetleri namina tescil olunabilir.’

Buradan anlasilmaktadir ki, s6zii edilen yabanci kurumlarin, fiilen tasarruf ettikleri tasinmaz
mallar1 kendi tiizel kisilikleri admna tescil ettirebilmeleri ic¢in, Tiirkiye Cumhuriyeti
hiikiimetince taninmis olmalar1 ve fiilen tasarruf ettikleri tasinmaz mallari, ferman ve

hiikkiimet kararlarina dayanarak iktisap etmis olmalari gerekmektedir. Bu sartlarin

18



gergeklesmesi halinde de hiikiimetin izni ile ferman sinirlar igerisinde taginmaz mallari
kurumlart adina tescil ettirebileceklerdir. Kurumlarin hukuki dayanagini teskil eden ferman
ve iradelerde, bunlarin genisletilemeyecegi, izinsiz tamir edilemeyecegi belirtilmistir. Bu
nedenle, s6z konusu kurumlarim hukuki yollarla malvarliklarini arttirmalarina imkan
verilmemistir. Zaten ilgili madde, yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmelerini degil,
edinilmis tasinmaz mallar iizerinde miilkiyet hakkini iktisap etmeyi diizenlemektedir

(Solmaz, 2015).
3.2.2.2. 1984 Sonras1 Donem
3.2.2.2.1. 3029 Sayili ve 21.06.1984 Tarihli Kanun

1984 yilinda iilkenin i¢inde bulundugu ekonomik sorunlarin baginda gelen doviz sikintisi,
hiikiimeti yabancilara tasinmaz satis1 konusunda sinirlamalart hafifleten yontemlere sevk
etmistir. 3029 sayili Kanunu ¢ikartan Ozal Hiikiimeti, hangi iilkelere karsiliklilik sartinin
uygulanmayacagini, alim ve satimlarda %25°1 gegmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna
aliacak kism1 ve uygulamaya ait esaslar1 belirlemeye Bakanlar Kurulu’nu yetkili kilmisti

(AYM).

Ayrica, kanunun ikinci maddesi, Koy Kanunu’nun 87. Maddesindeki “Tiirkiye Cumhuriyeti
tabiiyetinde bulunmayan gerek sahislar gerek sahis hiikmiinde olan cemiyet ve sirketlerin
(eshast hususiye ve hiikmiye) kéylerde arazi ve emlak almalari memnudur” seklindeki

kisitlayict hitkmiinde de degisiklige gidiyordu (AYM).

S6z konusu maddeye, “Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi iilkelere
istisna tamnacagi, alim satimlarda Toplu Konut Fonuna en ¢ok %25°i gegmeyecek tutarda
alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslart tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Ancak
bu fikra hiikmii tarimsal tiretim maksadyla iktisap edilmek istenen araziler i¢cin gegerli
degildir.” hiikmii getirilerek, yabancilarin kdylerden de tasinmaz edinebilmelerinin 6nii bir
miktar agilmis oldu. Fakat Anayasa Mahkemesi’nin 13.6.1985 tarih, E. 1984/14, K. 1985/7
sayil1 Karari ile bu kanun iptal edilmistir (AYM).

19



3.2.2.2.2. 3278 Sayili ve 22.04.1986 Tarihli Kanun

Anayasa Mahkemesi 3029 sayili Kanunu iptal edince, Hiikiimet yeniden bir diizenleme
yapmustir. Yapilan diizenleme bir 6ncekinden pek de farkli olmamakla birlikte, Bakanlar
Kurulu'na verilen yetkiyi, “milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali gordiigii
hallerde” miitekabiliyet sartinin uygulanamayabilecegini ongériiyordu (AkademiHukuk,
2018). Bu tabir, karsiliklilik ilkesinin istisna yapilabilecegi halleri objektif olarak
belirlemedigi gibi, inisiyatifi yine Bakanlar Kurulu'na birakarak, baglanan noktaya geri

dontldiigiint gostermektedir.

Ayrica, yine 442 sayili Koy Kanunu’nu 87. Maddesine de ayni tabir eklenerek, yabancilarin
kdylerden tasinmaz edinimini mesrulastirma ¢abasi1 devam etmistir. Yalnizca, tarim arazileri
ile tarima ve hayvanciliga yonelik iiretim maksadiyla edinilmek istenen araziler haric¢

brrakilmstir.

Yine Anayasa Mahkemesinin, 09.10.1986 tarih, E. 1986/18, K. 1986/24 sayil1 Karar1 ile bu
kanun da iptal edilmistir (AkademiHukuk, 2018).

3.2.2.2.3. 4916 Sayili ve 03.07.2003 Tarihli Kanun

Yabanci kisilerin Tiirkiye’den tasinmaz edinimine iliskin bir diizenleme daha 2003 yilinda
yapilmustir. 4916 sayili Cesitli Kanunlarda ... Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanun’un®
19’uncu maddesi, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinde koklii bir degisiklige

gitmistir. S0z konusu degisiklik ile

- Karsiliklilik sarti korunmustur fakat yasal karsilikliliga baglanmistir. Yani
yabancilara, tilkelerin Tiirk vatandaslarina tanidig1 haklar kadar hak taninacaktir.

- Tiizel kisilige yabanci sahip ticaret sirketlerine tasinmaz edinme hakki taninmistir.

- Tirkiye ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet uyruklarinin miras yoluyla ve

kisitlamalara tabi taginmazlari tasfiye edilecektir.

3 Kanunun tam adi: Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanhiginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun
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- Her iki kisilige de (miras yoluyla intikaller hari¢) tasinmaz edinebilme limiti 30
hektar olarak belirlenmistir. 30 hektar {istii talepler ise, Bakanlar Kurulu’nun iznine
baglanmustir.

- Oliime bagh tasarruflar yoluyla edinilen tasinmazlarda da 30 hektar limiti ve fazlas
i¢in Bakanlar Kurulu izni sart1 vardir. Izin verilmezse, tasfiye edilecektir.

- Siurh ayni hak tesislerinde, tilkelerarasi karsiliklilik kosulu aranmayacaktir.

- Kamu yaran ve iilke gilivenligi agisindan, bu maddenin uygulanmayacagi yerleri

Bakanlar Kurulu belirleyecektir.

Ayrica, s6z konusu Kanunun 38’inci maddesi ile 442 sayili Koy Kanunu’nun yabancilarin
koylerden taginmaz edinebilmesini yasaklayan 87°nci maddesini ve 2644 Sayili Tapu

Kanunu’nun 36’nc1 maddesini yiirtirliikten kaldirmistir.

Anayasa Mahkemesi, 2003/70 Esas ve 2005/14 Karar sayili ve 14.03.2005 tarihli kararinda,
yapilan bu degisiklikleri karsiliklilik sartina aykirt oldugu gerekgesiyle iptal etmistir.

3.2.2.2.4. 5444 Sayili ve 29.12.2005 Tarihli Kanun

22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun Anayasa Mahkemesince iptal edilen
35’inci maddesi, bir onceki iptal edilen hiikkmiin iptal gerekc¢eleri goz onilinde bulundurularak

yeniden diizenlenmistir. Buna gore:

- Yabanct gercek kisiler, tasinmazi sadece mesken veya igyeri amacli satin
alabileceklerdir. (Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla
(Iyilikli, 2017: 281-382))

- Bu amaglarla alinabilecek tasinmaz, oncesinde uygulama imar planit veya mevzii
imar planinda bu amaglara tahsis edilmis olacaktir.

- Sinirh ayni hak tesisinde de bu sartlar aranacaktir.

- Edinilebilecek tasinmazin yiizolgiimii 2,5 hektar1 gecemeyecektir. Bakanlar Kurulu
30 hektara kadar ¢ikarmaya yetkilidir.

- Sartlar1 kanunda belirtilen sirketler, 6zel kanun hiikiimlerine gore tasinmaz veya
siirlt ayni hak edinebileceklerdir.

- Tasinmaz rehini tesisinde yukaridaki sartlar aranmayacaktir.
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- Miras yoluyla intikal eden tasinmazlarda bu sartlar uygulanirken; 6liime bagl
tasarruflarda bu sartlar uygulanmaz. Karsiliklilik olmayan intikaller tasfiye edilir
(Giiven, 2011: 203-300).

- Karsilikliligin belirlenmesinde uygulamaya ve yasal duruma bakilir.

- Bazi 6zel yerlerde kamu yarari1 ve iilke glivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni
hak edinemeyecekleri alanlar1 ve oranlarini belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.

- Askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ve stratejik bolgeler ile ilgili veriler Milli
Savunma Bakanlig1 ve TKGM nin bagl oldugu Bakanlik arasindaki koordinasyona
gore yiiriitiiliir. ilgili idareler, bu bolgeleri, tapu sicil miidiirliiklerine bildirmelidir.

- Karsiliklilik ilkesinde, yabanci devletin vatandasi iilkemizden tasinmaz edinmek
istiyorsa, kendi iilkesinin kanunlarinda Tiirk vatandaslarinin da o tilkeden tasinmaz
edinebilecegine dair hiikiim bulunmalidir.

- Yasal yabanci ticaret sirketleri haric, diger sirketlerin Tiirkiye’den tasinmaz ve siirh
ayni hak edinimi miimkiin degildir.

- Kanuni siirlamalara uymadig: tespit edilen tasinmazlar tasfiyeye tabi tutularak

bedeli hak sahibinde 6denir.

S6z konusu Kanun degisikligi i¢in de ana muhalefet partisi iiyeleri tarafindan Anayasa
Mahkemesinde iptal bagvurusunda bulunulmustur. Anayasa Mahkemesi de Bakanlar
Kuruluna taniman, edinilebilecek tasinmazin Ol¢iisiinii 30 hektara ¢ikarabilme yetkisini
Olciisliz bulmus ve s6z konusu diizenlemeyi 2006/35 Esas, 2007/48 Karar ve 11.04.2007

tarihli kararinda iptal etmistir.
3.2.2.2.5. 5782 Sayili ve 03.07.2008 Tarihli Kanun

Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen 5444 sayili Kanundan sonra kanun koyucu iptal
konusu olan maddeleri yeniden diizenlemistir. Dogan hukuk boslugunu doldurmak i¢in
03.07.2008 tarihli ve 5782 sayili Kanunu kabul etmistir. Iptal islemi tarihi ile yeni
diizenlemenin yliriirliige girdigi tarih araliginda, Tapu Kadastro Genel Midiirliigi bir
genelge yayinlayarak, ikinci bir talimata kadar yabancilarin tasinmaz edinme islemlerini

askiya almistir.
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Yeni yapilan diizenlemeye gore, 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 ozellikleri nedeniyle korunmasi
gereken alanlar,

- Ozel koruma alanlari ile

- Flora ve fauna ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve

- Stratejik yerlerde kamu yarari ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirl ayni
hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarimin tescile esas
koordinatli harita ve planlar: iceren teklifi iizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu

yetkilidir.

“Yabanct uyruklu gercgek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve
mevzi imar plan sinirlart icerisinde kalan toplam alanlarin yiizol¢iimiiniin yiizde onuna

kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve stirekli nitelikte sumirli ayni hak edinebilirler.

Bakanlar Kurulu, merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve
giivenlik ag¢isindan onemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkh

oran belirlemeye yetkilidir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili idare
temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen
yetkiler dahilinde c¢alismalar yapimak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin bu

kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur.

Valiliklerce, merkez ilce ve ilgelerin uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlari
icerisinde kalan toplam alanlarin yiizél¢iimiinde meydana gelen degisiklikler takip eden

yilin Ocak ayr sonuna kadar komisyona bildirilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bélgelere ve degisiklik
kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca, ozel giivenlik
bélgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanliginca

geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanliga verilir."
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Kanun koyucu tarafindan yeniden diizenlenen Tapu Kanunu’nun 35. Maddesi, yabanci
gercek kisilere, merkez ilge ve diger ilgeler bazinda, uygulama imar plant ve mevzi imar
plant smirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizélglimiiniin yiizde 10’una kadarlik

kismindan taginmaz ve smirl ayni hak edinebilme hakki tanimistir.

Bununla beraber, 5782 sayili Kanun’da, iptal sebeplerinden biri olan Bakanlar Kuruluna
taninan taginmaz edinme miktarini 30 hektara kadar artirma yetkisine dokunulmamaistir. Bu
sekilde, yabancilarin taginmaz edinimi miktar1 2,5 hektarlik bir alanla sinirlandirilmigtir

(Geng, 2014).
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4. YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMI MESELESININ GUNCEL MEVZUAT
ISIGINDA DEGERLENDIRILMESI

Bu boliime kadar, yabancilarin taginmaz edinimi meselesinin temel kavramlari ve tarihsel
gelisim siirecinde ugradigi degisiklikler incelendi. Bu boliimde ise, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin
16 Nisan 2017 Anayasa Degisikligi Referandumu ve ardindan yonetim sisteminin
parlamenter sistemden bir nevi bagkanlik sistemi olan Cumhurbaskanligi Hiikiimet
Sistemi’ne gecisi ile ugranilan konumuza miiteallik kanun degisikliklerini igeren bir

inceleme sunulmaya ve yorumlanmaya ¢alisilacaktir.
4.1. Anayasa ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

Bilindigi gibi, 2709 sayili kanun olan Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, lilkemizde var olan
tiim yasal normlarin istiinde yer almaktadir. Dolayisiyla, yasama ve yiirlitme organlarinin
cikardigi tiim diizenlemeler anayasa ile bir uyum i¢inde olmalidir. Zaten bu boliime kadarki
incelememizde de yabancilarin tasinmaz edinimini konu edinen Tapu Kanunu’nun 35 ve
36’nc1 maddelerinin sirf anayasamiza aykiri hiikiimler igerdiginden dolayr Anayasa
Mahkemesi tarafindan bes defa iptal edildigi ve alt1 defa yeniden diizenlendigi goriildii
(Ertas & Oztiirk, 2017). Calismanin bu basliginda Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin son
hali referans alinarak, yabancilar i¢in taginmaz edinme ve miilkiyet hakki gibi konulara

deginen maddeler incelenip analiz edilmeye ¢alisilacaktir.
4.2. Baslangg ilkeleri

a. Diinya milletleri ailesinin egit haklara sahip serefli bir iiyesi olarak...

b. Egemenligin kayitsiz sartsiz Tiirk Milletine ait oldugu...

C. Hichir faaliyetin Tiirk milli menfaatlerinin, Tiirk varliginin, Devleti ve iilkesiyle
boliinmezligi esasvmn, Tiirkliigiin tarihi ve manevi degerlerinin ... karsisinda

korunma géremeyecegi...
Anayasamizin Baslangig ilkeleri kismindan aldigimiz bu ibareler analiz edildiginde;

- Tirkiye Cumhuriyeti devleti 6zgiirliik, bagimsizlik, cagdaslik, askeri, sosyal, politik,

kiiltiirel vb. a¢ilardan diinyanin diger devletleri ile esit pozisyondadir. Dolayisiyla,
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higbir devletin boyundurugu altinda is gérmez. Yabancilarin talimatlar1 ile

yOnetilemez.

- Tirkiye topraklarinda yalnizca Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandaslarinin egemenlik
hakk1 vardir. Egemenlik hakki, miilkiyet hakkindan {istiin nitelikli bir haktir ve biitiin
olarak milletin tamamina aittir. Bir kisi veya grubun Ilehine devredilemez,

paylastirilamaz.

- Hicbir faaliyet, Tiirkiye vatandaslarinin milli menfaatlerine aykiri olamaz. Tasi,
topragiyla, yerli ve milli tiim varlhigiyla bir biitiinliikk arz etmektedir. Biri olmadan
digeri olamaz. Bu esaslar {izerine kurulan ve temellendirilen Tiirkiye Cumhuriyeti
devletinin bu ilkelere zarar verecek faaliyetlerde bulunulmasi durumunda hicbir
sekilde korunma goremeyecegi gibi, gerekli yaptirimlarda bulunmak da Devletin en

dogal hakkidir.

Bu agiklamalardan sonra, anayasanin baslangi¢ ilkelerinde yabancilarin taginmaz edinme
durumuna iliskin 6zel bir izin veya simirlama goriilmemektedir. Ancak, anayasanin soziine
ve ruhuna saygi ile ve mutlak sadakatle yorumlandigi zaman, yabanci kisilerin Tiirkiye
topraklarindan taginmaz edinmesinin tamamen bir serbesti i¢inde olmadig1 anlagilmaktadir.
Cinkii  “toprak devletin vazgegilmesi imkdnsiz, asli-maddi unsuru ve egemenlik ve
bagimsizlik simgesidir. Ulke olmadan devlet olamaz. Ulke, devlet otoritesinin gecerli
olacagi alant belli eder. Toprak ile ilgili konular ... devlet igin bir yasal savunma (mesru
miidafaa) niteligi tasimaktadir” (Fendoglu, 2008). Yabancilara tasinmaz satis1 konusu ise,
birinci dereceden iilke topragini ilgilendirdiginden, vatandaslarin bile bazi sinirlamalara tabi
tutuldugu bir ortamda, yabancilarin kolaylikla tasinmaz edinebilmesi miimkiin
goriinmemektedir. Dolayisiyla, yabanci uyruklu kisiler iilke menfaatlerine aykir1 sekilde
tasinmaz edinemez. Fakat lilke menfaatlerine uygun ve kanuni sinirlamalara tabi sekilde
yabancilarin taginmaz edinebilmesi, ¢agdas diinya devletlerinin de gerceklestirdigi bir

uygulamadir.
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4.2.1. Genel Esaslar

a. Devletin temel amag ve gorevleri, Tiirk milletinin bagimsizligint ve biitiinliigiinii,

tilkenin boliinmezligini, Cumhuriyeti ve demokrasiyi korumak, kisilerin ve toplumun
refah, huzur ve mutlulugunu saglamak; kisinin temel hak ve hiirriyetlerini, sosyal
hukuk devleti ve adalet ilkeleriyle bagdasmayacak surette simirlayan siyasal,
ekonomik ve sosyal engelleri kaldirmaya, insanin maddi ve manevi varliginin

gelismesi icin gerekli sartlart hazirlamaya ¢alismaktir. (Madde 5)

Herkes, dil, wrk, renk, cinsiyet, siyasi diistince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri
sebeplerle aywrim gozetilmeksizin kanun oniinde esittir. ... Hi¢bir kisiye, aileye,

ziimreye veya smifa imtiyaz taninamaz. (Madde 10)

Anayasamizin birinci kismindaki “Genel Esaslar” baliginda yer alan bu maddeler analiz

edilip yabancilara taginmaz satis1 meselesine 151k tutacak sekilde yorumlanacaktir.

Toprak devletin asli-maddi unsuru oldugunu belirtmistik. Anayasanin besinci
maddesi de bunu destekler niteliktedir. Anayasamiz, devletin temel bir unsuru olan
topragin yani iilkenin bdliinmezligini vurgulayarak, bunu koruma gorevini devlete
yiikklemistir. Bununla beraber vatandaslarinin ve toplumun refahini, huzur ve
saadetini temin etmek de devletin diger bir gorevidir. Bakildiginda, anayasanin
devlet tarafindan korunmasmi istedigi sey, “kisilerin sahip olduklar1” hak ve
hiirriyetlerdir.  Yani, yalmizca Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandaslariin huzuru,
mutlulugu, hak ve hiirriyetleri degil, kisi olarak tanimlanan varliklarin da bu
niteliklerini korumay1 taahhiit etmektedir. Calismanin birinci boliimiinde kisilerden
bahsedilmisti. Yabancilar da bu niteliklere sahip olmasi gereken varliklardir ve
devlet, iilkesinde bulunan yabancilarin da huzurunu, mutlulugunu, hak ve

hiirriyetlerini korumakla vazifelidir.

Maddenin devamina bakildiginda ise, devletin kisilerin temel hak ve hiirriyetlerini
kullanmasi i¢in zemin hazirlamasi ve bu haklarini kullanmay1 kisitlayan engelleri

kaldirmasini belirtilmistir. Dolayisiyla, devletin organlari olan yasama, yliriitme ve
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4.2.2.

yargi erkleri, tiim vatandas ve yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerini kullanabilmesi
icin gerekenleri yapmalidir. Bu noktadan bakildiginda, devletin tiim uluslarca temel
bir hak olan hem tasinir hem tasinmaz miilkiyet edinme hakkinin kisilerin 6zgiirce

kullanmasina ortam hazirlayacak diizenlemeleri yapmasi gerektigini anlamaktayiz.

Anayasamizin onuncu maddesi, herkesin yani hem vatandaglarin hem vatandas
sayllmayanlarin, kanunlarin tanidigi hak ve yiikledigi sorumluluklar bakimindan esit
olduklarimi ifade etmistir. Higbir kisiye, topluluga ayricalik taninmayacagini da
ekleyerek tiim insanlara ayni seviyeden bakmustir. Dolayisiyla, maddeye yabancilara
taginmaz satist noktasindan bakildiginda, kanunlarin vatandaslara tanidigi, ek olarak
tiim diinyada kabul edilen insan temel hak ve hiirriyetlerinden olan miilkiyet hakkinin

da yabancilara taninmasi gereken bir hak olarak karsimiza ¢iktigini gormekteyiz.
Temel Haklar ve Odevler

Herkes, kisiligine bagh, dokunulmaz, devredilmez, vazgecilmez temel hak ve
hiirriyetlere sahiptir. Temel hak ve hiirriyetler, kiginin topluma, ailesine ve diger

kisilere karst odev ve sorumluluklarint da ihtiva eder. (Madde 12)

Temel hak ve hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanmin ilgili
maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Bu
smmirlamalar, Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve ldik

Cumhuriyetin gereklerine ve 6l¢iiliiliik ilkesine aykiri olamaz. (Madde 13)

Anayasada yer alan hak ve hiirriyetlerden hi¢biri, Devletin iilkesi ve milletiyle
boliinmez biitiinliigiinii bozmayt ve insan haklarina dayanan demokratik ve laik
Cumhuriyeti ortadan kaldirmayr amaclayan faaliyetler bi¢iminde kullanilamaz.
Anayasa hiikiimlerinden hi¢biri, Devlete veya kisilere, Anayasayla taninan temel hak
ve hiirriyetlerin yok edilmesini veya Anayasada belirtilenden daha genis sekilde
stmrlandiriimasint amaglayan bir faaliyette bulunmayr miimkiin kilacak sekilde
yorumlanamaz. Bu hiikiimlere aykir faaliyette bulunanlar hakkinda uygulanacak

miieyyideler, kanunla diizenlenir. (Madde 14)
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d. Savas, seferberlik*veya olaganiistii hallerde, milletleraras: hukuktan dogan
viikiimliiliikler ihlal edilmemek kaydiyla, durumun gerektirdigi olciide temel hak ve
hiirriyetlerin kullanilmas: kismen veya tamamen durdurulabilir veya bunlar igin
Anayasada ongoriilen giivencelere aykiri tedbirler alinabilir. ... kisinin yasama

hakkina, maddi ve manevi varligimin biitiinliigiine dokunulamaz... (Madde 15)

e. Temel hak ve hiirriyetler, yabancilar igin, milletlerarast hukuka uygun olarak

kanunla simirlanabilir. (Madde 16)

Anayasamizin Temel Haklar ve Odevler baslikli ikinci kisim Genel Hiikiimler baslikli
birinci boliimiinde yer alan bu ifadeler, hem genel olarak kisi hak ve hiirriyetleri hem de 6zel

olarak yabancilarin durumu ile ilgili bizlere ilkeler sunmaktadir.

- Anayasamizin 12’nci maddesi, kisilere taninmig temel hak ve hiirriyetlerin genel
niteliklerinden bahsetmektedir. Bu hak ve hiirriyetlerin insanlarin kisilikleriyle bagl
oldugu, dokunulamaz ve devredilemez nitelikte oldugunu, vazgecilemez oldugunu
belirttikten sonra, temel hak ve hiirriyet tabirinden de ne anlagilmasi gerektigi
iizerinde durmustur. Buna gore, temel hak ve hiirriyetler, insanlarin topluma, ailesine
ve diger kisilere kars1 gorev ve ylikiimliiliiklerini igerdigini ifade etmistir. Bir 6rnek
vermek gerekirse, miilkiyet hakki insanin kisiligine bagli bir haktir. Hi¢ kimsenin
miilkiyet hakkini kullanmast engellenemez. Miilkiyet hakkinin
devredilemezliginden, “edindigi tasinir veya tasinmazi bir baskasinin kullanima
veremez” anlasilmamalidir. Miilkiyet edinilen varlik dokunulabilir, devredilebilir,
vazgecilebilir. Miilkiyet hakkinin kendisi dokunulamaz, devredilemez veya
vazgecilemez. Yani bir kisi, kisiligine bagl bir hakki, kendinden sokiip atamaz.

Taninan hakki kullanip kullanmamasi kendi istegine baghdir. Fakat kisi “ben

421/1/2017 tarihli ve 6771 sayili Kanunun 16°nc1 maddesiyle, bu fikrada yer alan “, stkiydnetim” ibaresi madde
metninden ¢ikarilmistir.
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milkiyet hakkimin olmasimi istemiyorum” veyahut “ben kisiligime bagli olan

miilkiyet hakkimin X kisisine devredilmesini istiyorum” diyemez.

Temel hak ve hiirriyetler, sartlar gerektirdigi takdirde sinirlandirilabilmektedir. Fakat
bu sinirlandirmalar, hakkin 6ziine dokunamaz. Zaten sinirlandirma sebepleri yine
anayasamizda, sinirlandirilmasi miimkiin olan haklarda, her bir hak i¢in 6zel olarak
belirtilmistir. Bu sebeplerin disinda bir sebeple de sinirlandirilamaz. Ek olarak, bu
simnirlandirma yalnizca kanun ile olabilir. Yani, idarenin diizenleyici islemleri
(yonetmelik, genelge, kararname vb.) ile de hak ve hiirriyetlerin sinirlandirilabilmesi
miimkiin degildir. Yapilan sinirlandirilmalarin da sinirlarini yine anayasa kendisi
¢izmistir. Buna gore, yapilan sinirlamalar anayasanin sdziine ve ruhuna, demokratik
ve laik toplumun gerekliliklerine aykirt olmayacak sekilde yapilabilir. Aksi miimkiin
degildir. Bu maddeyi yabancilara tasinmaz satis1 cergevesinde yorumlayacak
olursak, yabancilar da kisi olmasi hasebiyle her ne kadar tasinmaz edinebilme
hakkina sahipse de bu haklarin1 vatandas olmadiklart i¢in kanunla siirlandirilmis

sekilde kullanabilmektedirler.

Anayasada taninan temel hak ve hiirriyetlerin kotiiye kullanilmamasi gerekmektedir.
Ulkenin vazgecilmez bir unsuru olan topragm yabancilara satilmasi hususundaki
tereddiitler hi¢ de yadsmamaz. Ulkede yabancinin tasinmaz edinmesi meselesi sirf
bir miilkiyet sorunu gibi degerlendirilemez (Ertas & Oztiirk, 2017). Yabanciya satist
yapilan bu tasinmazin hangi emellerle kullanilacagi bilinemeyebilir. Casusluk
faaliyeti, terér beslemesi, boliiciiliik gibi kotii amaglarla kullanilmast miimkiindiir.
Dolayisiyla, bu konunun oldukea hassas sekilde ve devlet ve milletin iistiin ¢ikarlar

diistiniilerek diizenlenmesi elzemdir.

Anayasanin temel hak ve hiirriyetlerin kullanilmasinin durdurulmasini diizenleyen
15’inci maddesinde savas, seferberlik ve olaganiistii hallerde durumun gerektirdigi
Olgiide temel hak ve hiirriyetlerin kullaniminin  kismen veya tamamen
durdurabilecegi dngoriilmiistiir. Bunu yaparken de normlar hiyerarsisinde kanunlarin

istiinde yer alan uluslararasi hukuktan dogan yikiimliiliikklerin ihlal edilmemesi
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gerektigine de vurgu yapilmistir (Caniklioglu, 2007: 29-97). Baktigimizda, temel hak
ve hiirriyetlerin sinirlandirilma ve durdurulma sebeplerinin farkli oldugunu
gormekteyiz. Sinirlandirilma sebepleri her hak i¢in ayr1 ayri belirlenmis iken,
durdurulma sebepleri ise yalnizca savas, seferberlik ve olaganiistii hal durumlarinda
mimkiindiir. Maddenin devamina baktigimizda ise, kisinin maddi ve manevi
varliginin biitiinliigiine dokunulamaz denmektedir. Burada maddi varliktan kasti,
insanin bedensel ve fiziki varligidir. Dolayisiyla, her ne kadar sahip olunan taginmaz
mallar da kiginin maddi varligini olustursa da o malin olmamasi yagsaminin devamina

engel degildir.

- Anayasada yabancilarin durumunun diizenlendigi 16’nc1 madde, yabancilarla ilgili
yapilmis ve yapilacak olan tiim diizenlemelere 151k olacak niteliktedir. Buna gore,
iilkede yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerinin sinirlanabilecegi anayasal giivence
altina alimmistir. Yani, yabancilar insan olmalar1 hasebiyle taninan tiim haklara
iilkemizde sahip olmayabilirler. Anayasamiz bu hak ve hiirriyetleri sinirlama
yetkisini yasama organina vermistir. Dolayisiyla, idare ve yiirlitme bu konuda
sinirlama yapamaz. Yasama organinin da siirlama yetkisinin bir sinir1 vardir. O da
uluslararas1 hukuktur. Ciinkii, insan haklar1 konusunda uluslararas1 hukuk kanundan
iistlindiir. Yabancilara tasinmaz satis1 hususunda da diizenlemelerin zaten kanunlarla
yapildigin1 gormekteyiz. Tapu Kanunu, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu gibi kanunlar yabancilara tasinmaz satist hususunda kurallar
icermektedir. Uygulamada yasanan problemler de yine kanunlara uygun olarak

yonetmelik ve genelgelerle asilmaktadir.
4.2.3. Miilkiyet Hakki

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla,
kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkimin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.”

(Madde 35)

Anayasamizin 35’inci maddesi, temel insan hakki olan miilkiyet ve miras haklarinin,

yabanci-vatandas ayrimi yapmadan herkesin sahip oldugunu agik ve net bir sekilde ifade
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etmistir. Dolayisiyla, bu ifadeden yabancilarin da miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugunu
anlayabiliriz. Temel hak ve 6zgiirliiklerin sinirlandirilabilecegini ve bu sinirlandirmanin da
yalnizca anayasada belirtilen 6zel sebeplerle yapilabilecegini sdylemistik. Iste, anayasanin
milkiyet hakkindan bahseden 35. maddesi, bu hakkin smirlandirabilme sebebini ancak
“kamu yarar’” durumunda olabilecegini ifade etmistir. Dolayisiyla, baska hi¢bir sebeple
miilkiyet ve miras haklar1 sinirlandirilamazlar. Burada kamu yarar1 kavramindan da ne
anlasilmas1 gerektigini kisaca izah edelim. Tiirk Anayasa Mahkemesi, kamu yararini,
“kisinin ve toplumun huzur ve refahimi saglamak” olarak tanimlamaktadir (Giil, 2014).
Demek ki, kisinin ve toplumun huzur ve refahim1 saglamak amaciyla, miilkiyet ve miras
haklar1 sinirlandirilabilir (Firat, 2010). ikinci bir husus ise, smirlandirilmanin ancak kanunla
yapilabilmesidir. Yani diizenleyici islemlerle, miilkiyet ve miras haklar1 sinirlandirilamaz.
Ornek vermek gerekirse, askeri yasak bolgeler ve giivenlik bélgeleri kanunu, birinci derece
askeri yasak bolgelerde her tiirlii tasinmaz miilkiyeti edinimini yasaklamistir. Burada
gdzetilen husus tabii ki kamu yararidir. Ugiincii bir husus olarak da miilkiyet hakkinmn
kullanim1 ile ilgili bir ifadedir ki, hakkin kullanimi toplum yararina aykirilik teskil
etmemelidir. Bu ifadeden anayasamizin toplum yararina, birey yararinin istiinde bir
ehemmiyet verdigini gérmekteyiz. Buradan, miilkiyet hakkinin kullaniminin, ister vatandas
olsun, isterse yabanci olsun, siirsiz bir serbesti icinde olmadigini anlamaktayiz. Ornegin,
kisi miilkiyet hakkina sahip oldugu bir bah¢esinde kanunlara aykiri olan veya kamu sagligina

tehdit olusturan bitkiler yetistiremez.
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4.3. Tapu Kanunu ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

Yabancilarin taginmaz edinimi hususunda, basvuracagimiz ilk kaynak anayasadan sonra
sliphesiz 2644 sayili Tapu Kanunudur. Tapu Kanunu’nun gegirdigi evreleri ti¢iincii boliimde
detaylica anlatilmisti. Bu kisimda ise, Kanunun yabancilarin taginmaz edinimine deginen

maddeleri yorumlanmaya galisilacaktir.
4.3.1. Uciincii Madde: Yabancilara ait dini, ilmi ve hayri miiesseseler

“Mevcudiyetleri Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimetince taninmis olan yabancilara ait dini, ilmi,
hayri miiesseselerin fermanlara ve Hiikiimet kararlarina miisteniden sahiplendikleri
gayrimenkuller bu belgelerin sinirlar: disina ¢tkmamak ve Hiikiimetin izni alinmak sarti ile

miiesseselerin hiikmi sahsiyetleri namina tescil olunabilir.” (Madde 3)

Tapu Kanunu’nun {i¢lincii maddesini giiniimiiz Tirkgesi ile yeniden yazalim: “Varliklar:
Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimetince taminmis olan yabancilara ait dini, ilmi, hayri
kuruluglarin buyruklara ve hiikiimet kararlarina dayanarak sahiplendikleri tasinmazlar, bu
belgelerin simirlar: disina ¢ikmamak ve Hiikiimetin izni alinmak sartiyla, bu kuruluglarin

’

tiizel kisilikleri adina tescil edilebilir.’

Bu maddede kastedilen yabanci kuruluslar, Osmanli Devleti’nden Tiirkiye Cumhuriyeti’ne
intikal eden yabanci dini, ilmi ve hayri kuruluslardir veya padigah fermanlar1 veya hiikiimet
kararlarina dayanarak kurulmuslardir veyahut basta resmi olmayan usullerle kurulmalarina
ragmen sonradan yapilan uluslararasi1 antlagsmalarla taninmislardir. Bu kuruluslar, Ingiliz,

Italyan, Alman ve Fransiz vatandaslari tarafindan kurulmuslardir.

Ulke olarak Osmanli Devleti’nde kurulmalarma ragmen, kuranlar yabanci oldugu igin bu
kuruluglar da yabanci sayilmislardir (Eksi, 2012). Bu yabancilarin yeni bir tasinmaz
edinmeleri miimkiin degildir fakat kazanilmis haklara saygi ilkesi gere§ince Onceden
edinilen taginmazlar kanuni giivence altindadir (Diirgen, 2016). Dolayisiyla bu istisnai bir

hiikiim olup, ileriye yonelik uygulamas1 yoktur (Ertas & Oztiirk, 2017).
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4.3.2. Yabana Gerg¢ek Kisilerin Tasinmaz Edinimi

Bu kisimda, yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili diizenlemelerin ana kurallarini

diizenleyen 35’inci maddenin yorumunu yapmaya ¢alisacagiz.
4.3.2.1. Yabanal Gerg¢ek Kisilerin Tasinmaz Ediniminin Sinirlari

“Kanuni simwrlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararas ikili iliskiler yoniinden ve iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Cumhurbaskant tarafindan belirlenen iilkelerin
vatandast olan yabanct uyruklu gercgek kisiler Tiirkiye'de tasinmaz ve simirli ayni hak
edinebilirler. Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve
stirekli nitelikteki simirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz ol¢iimiiniin
yiizde onunu ve kigi basina iilke genelinde otuz hektar: gecemez. Cumhurbaskani kigi basina
tilke genelinde edinilebilecek miktart iki katina kadar artirmaya yetkilidir.” (2/7/2018 tarihli
ve 698 sayili KHK 'nin 9 uncu maddesiyle, bu fikrada yer alan “Bakanlar Kurulu” ibareleri
“Cumhurbaskan” seklinde degistirilmistir.)

Kanun maddesinin birinci fikrasinda oncelikle, kanuni sinirlamalardan bahsedildigini
gormekteyiz. Bu sinirlamalar, Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanunu gibi
yabancilarin taginmaz edinimi ile ilgili sinirlamalar hakkinda hiikiim igeren kanunlardir.

Calismanin ilerleyen kisimlarinda diger kanuni sinirlamalara da deginilecektir.

ifadedir. Fakat karsiliklillk kavramim1i tam olarak igerisinde barindirmamaktadir.
iizere askeri, siyasal, ekonomik degiskenler iizerinde sekillenen bir yapidir. Bir devletin
baska bir devlet ile girdigi her tiirli iliski bu baglamda degerlendirilebilir. Dolayisiyla,
yabancilarin tasinmaz edinimine karar verirken, yabancinin uyrugu bulundugu tilke ile olan
iliskiler de goz éniinde bulundurulmalidir. Ulke menfaatleri, devletlerin gdzettigi birincil
vazifedir. Devlet adamlari, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerin tespitinde ve giidiilmesi
gereken politikalarin izlenmesinde oldukg¢a biiylik rollere sahiptirler. Dolayisiyla,
yabancilarin tasinmaz edinme hususunda da bir iilke menfaati s6z konusu ise, bu {istiin ¢ikar1

gozetmede Cumhurbagkani yetkilidir. Tiirkiye Cumhuriyeti halki, Cumhurbaskanlig

34



Hiikiimet Sistemi ile yiiriitme yetkisini Devlet Bagkani sifatiyla Cumhurbaskanina vermistir.
Dolayisiyla, tasinmaz edinebilecek iilke uyruklarini belirlemeye de Cumhurbagkani

yetkilidir.

Maddenin devaminda, yabanci uyruklu gergek kisilerin edinebilecekleri alanin sinirlari
belirlenmistir. Buna gore, bir ilcede 6zel miilkiyete ac¢ilan topraklarin yalnizca %10’u
yabanci kisilere satilabilmektedir. Bu miktar, bir ilgede yabancilarin edinebilecekleri alanin
maksimum limitini gdstermektedir. Ornek vermek gerekirse, toplam yiizdlgiimii 10.000

metrekare olan bir ilgeden bir yabanci uyruklu gergek kisi tasinmaz satin almak istesin.

100 m

%,
)

Toplam Yiizolgiim Alan

Yabancilarin edinebilecegi alan

100 m

Sekil 4.1. Yabancilarin tasinmaz edinim ornegi

Ilgenin sadece %64’ii 6zel miilkiyete agik olsun. Yani, 6400 metrekare. Bu durumda,
yabanci uyruklu kisinin edinebilecegi toplam alan 640 metrekaredir. Diyelim ki, bu yabanci
uyruklu gergek kisi farkl ilgelerden daha fazla taginmaz satin almak istesin. Bunun da bir
siir1 vardir ki, kanun koyucu kisi basina tilke genelinde 30 hektardan fazla tasinmaz satin
alinamayacagini hitkme baglamistir. 30 hektar, 300 bin metrekare veya 300 donlime tekabiil

etmektedir.
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Burada, kanunun yiiriitme organina verdigi bir diger yetki ise, kisi basina lilke genelinde
edinilebilecek miktar1 Cumhurbagkani, iki katina kadar yani 60 hektara (600 bin
metrekareye) kadar arttirabilmektedir. Dolayisiyla, 6rnegimizdeki yabanci uyruklu gercek

kisi, 300 bin metrekareden fazla yer almak istiyorsa, Cumhurbaskanindan izin almalidir.
4.3.2.2. Ticaret Sirketlerinin Tasinmaz Ediniminin Sartlar:

“Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri cercevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler.
Bu ticaret gsirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sumirli ayni hak tesis
edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gercek kisiler lehine tasinmaz rehini

tesisinde bu maddede yer alan sinmirlamalar uygulanmaz.”

Bu fikrada, yabanci sirketlerin de tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebildiklerini gormekteyiz.
Yalniz her yabanci sirketin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebildigini sdyleyemeyiz. Kanun,
bunun i¢in bazi sartlar dngdrmiistiir. Oncelikle, yabanci sirket, hangi iilkenin uyrugu ise o
iilkenin cari kanunlarina gére kurulmus olmalidir. Yasadis1 ya da illegal tabir edilen yabanci
sirketlerin iilkemizde tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilmesi miimkiin degildir. Ikinci
olarak, kanuna uygun olarak kurulan sirketin bir tiizel kisilige sahip olmas1 gerekmektedir.
Yani, kendi mevzuatlarmnin sirketin tiizel kisiligini tanimas1 gerekmektedir. Ugiincii olarak,
kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan ve tiizel kisilige sahip sirketin bir ticaret sirketi
olmas1 gerekmektedir. Her sirket, ticaret sirketi degildir. Demek ki, ticaret sirketi olmayan
sirketler Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemezler. Son olarak, yabanci tilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan ve tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin
iilkemizde tasinmaz ve siirli ayni hak edinebilmesi i¢in, yasama organi olan Tiirkiye Biiytik
Millet Meclisi’'nde ¢ikartilan 6zel kanun hiikiimleri uygulanmaktadir. Kanun koyucu bu
yabanci sirketlerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilmesini burada diizenlemek yerine,
0zel kanunlara atif yapmayi tercih etmistir. Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu bu

konuda ¢ikartilan bir kanundur.

Tasinmaz satisi ile tasinmaz rehinini birbirine karistirmamak gerekir. Bu sartlar tasinmaz
satist hususunda gozetilen sartlardir. Bir taginmaz rehini tesisi durumunda bu sartlara

bakilmaz.
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4.3.2.3. Cumhurbaskaninin Konu ile ilgili Yetkileri

“Cumhurbagskan, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanct uyruklu gercek kisiler ile
vabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin taginmaz ve sinirlt ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi bélge, siire, say,
oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢tim ve miktar olarak belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya
tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.” (2/7/2018 tarihli ve 698 sayili KHK 'nin 9 'uncu
maddesiyle, bu fikrada yer alan “Bakanlar Kurulu” ibaresi “Cumhurbaskant” seklinde

degistirilmistir.)

Kanun koyucunun {i¢iincii fikrada, yliriitme organinin bas1t Cumhurbaskanina cesitli yetkiler
verdigini goriiyoruz. Bu yetkiler, baz1 kriterler gercevesinde “belirleme, sinirlandirma,
durdurma ve yasaklama” yetkileridir. Cumhurbaskaninin bu yetkileri kullanirken gézetecegi
esas ise yine “llke menfaatleridir.” Kanunun bu fikrasin1 inceledigimizde,
Cumbhurbaskaninin bu yetkileri hangi kriterler ile kullanabileceginin de ayrintili olarak
verildigini gormekteyiz. Tek tek inceleyip analiz ettigimizde, Cumhurbaskan1 tasinmaz
edinebilecek sifatlara sahip kimselerin yani birinci ve ikinci fikrada agiklanan kisilerin hangi
iilke uyruklarinin yararlanabileceklerini belirleme yetkisine sahip oldugunu goriiyoruz.
Yani, Cumhurbaskani, diinyadaki iilkelerden hangilerinin vatandaglarimin Tiirkiye’den
tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilecegini belirleme yetkisine sahiptir. Yine
Cumbhurbaskani, bazi iilke vatandaslarinin iilkemizden tasinmaz edinme imkanini sinirlama
yetkisi de vardir. Cumhurbaskani, daha 6nceden tilkemizden tasinmaz ve siirh ayni hak
edinebilmesine izin verdigi iilke vatandaslarinin, bu imkéan1 kullanabilmelerini kismen veya

tamamen durdurma veya yasaklama yetkisine sahip oldugu goriilmektedir.

Bir 6rnek vermek gerekirse, X numarali Cumhurbaskan1 Kararnamesine gore, 01.01.2019
tarihinden itibaren, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinin ii¢lincii fikrasina
dayanarak, Danimarka uyruklu gergek kisiler ile ticaret sirketlerinin Tiirkiye’den taginmaz
ve sinirl ayni hak edinmesi iilke menfaatlerine uygun goriilmiistiir. (Belirleme Yetkisi) Ek
olarak, Danimarka uyruklu gercek kisiler ile ticaret sirketlerinden en fazla 10 kisi tasinmaz
ve sinirlt ayni hak edinebilirler. (Sinirlama yetkisi) Bu kisiler, bu kararin sagladigi imkandan

31.12.2019 tarihine kadar faydalanabileceklerdir. (Durdurma Yetkisi) 01.01.2020 tarihinden
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itibaren Danimarka uyruklu gergek kisiler ile ticaret sirketleri Tiirkiye’den tasinmaz

edinemeyeceklerdir. (Yasaklama Yetkisi)

Yine Cumhurbagkanmin kisi yoniinden de bir belirleme, smirlama, durdurma veya
yasaklama yetkisinin oldugunu gérmekteyiz. Yani Cumhurbaskani, 6zel olarak yabanci
uyruklu bir gergek kisi veya ticaret sirketinin Tiirkiye’den tasinmaz ve smirli ayni hak
edinebilmesine karar verebilir. Burada yine iilke menfaatlerinin gerektirdigi Olgiliyii

gozetmek sarttir.

Kanunun Cumhurbagskanina verdigi diger bir yetki ise, lilkemizden yabanci gercek kisi veya
ticaret sirketlerine tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilecekleri cografi bolgeleri belirleme,
simirlama, durdurma veya yasaklama yetkisidir. Ornegin, Cumhurbaskani, Akdeniz
Bolgesinde yabancilarin tasinmaz edinebilmesine karar verirken, I¢ Anadolu Bélgesi icin
sirlayabilir. Ayni sekilde Giineydogu Anadolu Bolgesinde durdurabilir ya da Dogu
Anadolu Bolgesinde yasaklayabilir.

Kanunun Cumhurbaskanina verdigi siire yoniinden belirleme, sinirlama, durdurma veya
yasaklama yetkisini inceledigimizde, Cumhurbaskaninin bir taginmazi yabanci uyruklu
kigilere 6rnegin, 49 yilligina veya 99 yilligina siirli ayni hak tesisi seklinde tahsis edebilme
yetkisinin oldugu sdylenebilir. Baska bir 6rnek ile agiklarsak, Cumhurbaskaninin Sirnak
ilinde 100 yil siire ile yabancilarin tasinmaz edinmesini yasaklama yetkisinin oldugu

anlagilmaktadir.

Yine cumhurbagkaninin sayr yoniinden belirleme, sinirlama, durdurma veya yasaklama
yetkisini 6rnek iizerinden agiklarsak, iilke genelinde yalnizca 10.000 adet taginmaz satisi

yapilabilecegine dair bir karar vermesi bu yetkisini anlamamiza yardim edebilir.

Cumhurbagskanina verilen diger kriterleri inceledigimizde oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢lim ve
miktar kriterlerine gore belirleme, sinirlama, durdurma veya yasaklama yetkileri oldugunu
goriiyoruz. Her birini Orneklersek, bir ilgenin 6zel miilkiyete agik alanindan en fazla
%]10’unun yabancilar tarafindan edinebildigini birinci fikrada anlatmistik. Iste
cumhurbagkani bu rakamu, bir ilge i¢in %7 olarak degistirebilir. Kanaatimce, %10 un {izerine

cikaramaz. Clinkii yasama organi en fazla sinir1 zaten belirlemistir. Cumhurbaskani yiiriitme
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organi olmasi hasebiyle bu oranin sinirlar1 dahilinde, iilke menfaatinin gerektirdigi bir oran1
belirleyebilir. Cumhurbagkaniin yabancilarin edinebilecekleri tasinmaz ve siirli ayni
haklar1 tiir yoniinden karar verme yetkisi ise, s6z konusu varligin taginmaz veya sinirlt ayni
hak seklinde mi olacagina karar vermesidir. Nitelik yoniinden karar verme ise, edinilebilecek
tasinmazin yalnizca konut, yalnizca yazlik veya yalnizca diikkan vb. seklinde anlayabiliriz.
Yiiz 6l¢lim yoniinden karar verme ise, yine metrekare cinsinden edinilebilecek alani; miktar
yoniinden ise, kisilerin tane olarak kag¢ adet tasinmaz veya siirli ayni hak edinebilmelerini

sinirlama yetkisi olarak anlamaktayiz.
4.3.2.4. Proje Sunma Zorunlulugu

“Yabanct uyruklu gergek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar: yapisiz tasinmazda gelistirecegi
projeyi iki yil i¢cinde ilgili Bakanligin onayina sunmak zorundadir. Ilgili Bakanlkca baslama
ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine
kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilir. Onaylanan projenin

stiresi i¢inde gergeklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlik¢a takip edilir.”

Kanun maddesinin bu fikrasi, yabanci kisinin edindigi bir tasginmazin {izerinde bir yap1
bulunmamast durumunda, ongériilen iki yillik siire i¢inde bir proje gelistirerek yapi
kurulmasint sart kogmaktadir. Bu sart, yabancilarin keyfi olarak arazi edinmelerinin
engellenmesi amaciyla konulmustur. Bu fikradaki sartlari incelemeye gegcmeden 6nce, bazi
kavramlari izah etmek gerektir. Uygulamada karsilagilan sorunlarin yayimlanan genelge vb.
idarenin diizenleyici iglemleri ile giderildigini soylemistik. Bu konuda da Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Daire Baskanhigmin yaymmladigi bir genelgeyi
(Yabancilarin Yapisiz Tasinmaz Edinimleri konulu 27.11.2013 tarith ve 75439090.350-
353/1465 sayili yazis1 (Genelge No: 1752-2013/15), 2013) kaynak olarak kullanmak istedik.
Genelgeye gore yap1 kavrami, “bir tasinmazin iistiinde veya altinda az ¢ok siirekli kalmak
lizere inga edilen ve onunla teknik araglarla birlestirilen her tiirlii yapt ve tesisler” olarak
tanimlanmaktadir. Yapisiz tasinmaz ise, “tapuda kayith niteliginde bir yapi unsuru

icermeyen tasinmazlar” olarak ifade edilmistir.
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Ulkemizde hem yabanci uyruklu gergek kisiler hem de yabanci ticaret sirketleri tiizel
kisilikleri {izerine tasinmaz edinebilme firsatina sahiptirler (Demirli & Ayyildirim, 2016:
195-212). Tapu Kanunu madde 35’¢ gore, yabanci uyruklu gercek kisilerin ve de yabanci
sirketlerin iilkemizde tasinmaz edinebilmesi icin bazi sartlar vardir. Oncelikle tasimnmaz
edinmek isteyen sirket ise, bu sirket kendi iilkelerinin kanun ve mevzuat usuliine uygun
olarak kurulmalar1 gerekmektedir. ikinci olarak hem gercek kisiler hem de tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar1 yapisiz taginmazda bir proje gelistirmeyi taahhiit
etmeleri gerekmektedir. Ugiincii olarak, gelistirmeyi taahhiit ettikleri projeyi iki yil i¢inde

ilgili Bakanligin onayina sunmalar1 gerekmektedir.

flgili bakanlik, projeyi inceler ve baslama-bitis tarihlerini belirler. Onaylanan proje
taginmazin bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilir ve tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine
kaydedilir. Onaylanan projenin siiresi i¢inde uygulanip uygulanmadig: ilgili bakanlik¢a

takip edilir.

Yabanci uyruklu gercek kisilerin yapisiz tasinmaz edinimlerinde, arazi tarim arazisi ise,
Tarim ve Orman Bakanligi’na edinilmek istenen taginmazin hangi amacla kullanilacagini
belirten bir taahhiitname gonderilir. Tarim ve Orman Bakanligi’'ndan gelen cevap olumlu
ise, tescil islemleri yapilir. Ayrica, tasinmazin kayith oldugu tapu kiitigliniin beyanlar
hanesine “Gelistirecegi projeyi iki yil icinde Tarim ve Orman Bakanligi 'nin onayina sunma
zorunlulugu vardwr” belirtmesi yapilir. Bakanliktan gelen cevap olumsuz ise, tescil islemi

yapilmaz.

Tarim arazisi niteliginde olmayan diger yapisiz tasinmazlarin edinim basvurularinda ise,
herhangi bir taahhiit ve izin alinmaksizin genel mevzuat ¢ergevesinde islemler yapilir.
Islemlerin tamamlanmasini takiben islemin tamamlandig: tarih ve yevmiye numarasi ile
tasinmazin kayitl oldugu tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine “Gelistirecegi projeyi iki yil

iginde ilgili Bakanligin onayina sunma zorunlulugu vardir” seklinde belirtme yapilir.

Tasinmaz satin almak isteyen tiim kisiler ic¢in, tasinmazin niteligine bakilmaksizin resmi
senet diizenlenir. Bu resmi senette de “edinim tarihinden itibaren iki yil icerisinde taginmaza
iliskin projenin gelistirilip ilgili Bakanligin onayina sunma zorunlulugu bulundugu, bu siire

icerisinde projenin sunulduguna ya da onaylattirildigina dair tapu kiitiigiiniin beyanlar
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hanesinde herhangi bir belirtme yapilmamasi durumunda, taginmaz ya da sumirl ayni hakkin

tasfiyeye tabi tutulacag:” hususunun bildirildigine dair beyan verilir.

Siiresi i¢inde sunulan proje onaylandigi takdirde, daha 6nce yapilan belirtme terkin edilerek
“... projesi ... Bakanliginca ... tarihinde onaylanmistir. Tarih, Yevmiye” seklinde yeni bir
belirtme yapilir. Onaylanan projenin siiresi i¢inde uygulamaya gegcirilip gegirilmedigini

takip etmek de yine onaylayan Bakanligin gorevidir.

Tasinmaz edinildikten sonra, iki yil i¢inde proje sunulmazsa veya sunulan proje
onaylanmazsa veyahut onaylanan proje gerceklestirilmezse, tasinmazin malik tarafindan bir
yil i¢inde tasfiye edilmesi, malik tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde Hazine ve Maliye

Bakanlig: tarafindan tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli malike ddenir.

Uygulamada karsilasilan bir durum var ki, o da sudur: Taginmaz satin alan yabanci girket
iki yil i¢inde proje sunup onaylatmadigi siireden sonraki bir yillik tasfiye siirecinde
tasinmazin bir baskasina satilip satilamayacagi sorunudur. Bu konuda TKGM Yabancr Isler
Dairesi Baskanligi yayinladigi bir yazi ile goriis bildirmistir. Buna gore; yabanct uyruklu
gercek kisilerin satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda iki yil i¢inde proje gelistirilmemesi
sonucunda tasfiye siireci baslatilan tasinmazlarin baska bir yabanci kisiye satiginin miimkiin
olamayacag belirtilmektedir (Yabancilarin Yapisiz Taginmaz Edinimi konulu 29.08.2016
tarih ve 36189470-125.01.01-E.1930819 sayili yazisi, 2016). Tapu Kanunu’nun ilgili
maddesinde ise, sz konusu taginmazin satisina yonelik herhangi bir siirlayici hiikiim
bulunmamaktadir. Normlar hiyerarsisinde kanun, diizenleyici yazidan daha {istte
oldugundan miitevellit TKGM Yabanci Isler Dairesi Bagkanligi daha sonra yayinladig: bir
yazida, bu sekildeki bir tasinmazin bir baskasina satilmasinin problem teskil etmeyecegini
ifade etmistir (Yapisiz Tasinmaz Edinimi konulu 24.02.2017 tarih ve 36189470-622.02-
E.431649 sayil1 yazisi, 2017).

Bu konuyla ilgili deginilmesi gereken bir diger nokta da kanun metninde gecen “proje”
ifadesinin kapsaminin belirlenmemis oldugudur. Gorildiigii gibi, yapisiz tasinmazlar
iizerinde insa edilecek projelerin tiirline iliskin bir sinirlama getirilmemistir. Dolayisiyla,
herhangi bir 6zellik teskil etmeyen siradan bir bina projesinin bile kabulii miimkiindiir

(Ugiincii, 2014).
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4.3.2.5. Tasinmaz Edinilemeyecek Yerler

“Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bélgeleri ile stratejik bélgelere ait harita ve
koordinat degerleri bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en geg¢ bir yil icinde ve bu
yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig
tarihten itibaren bir ay icinde Milli Savunma Bakanlhiginca, ozel giivenlik bélgeleri ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanliginca ayni siirede
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun
yiirtirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere

gore tapu islemleri yiiriitiiltir. ”

Yabanci kigiler, {ilkemizin her yerinden tasinmaz sahibi olamamaktadirlar. Yasal
sinirlamalar, tasinmaz sahibi olunamayacak yerleri acik¢a belirtmistir. Buna gore Tapu
Kanunu madde 35, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri, stratejik bolgeler ve 6zel
giivenlik bolgelerinde bulunan hicbir tasinmazin higbir surette yabancilara satilamayacagini

hiikiim altina almustir.

Burada askeri yasak bolgeler kara, deniz ve hava olmak lizere ii¢ ¢esittir. Her bir unsurun
kendi i¢inde ikiser dereceye ayrilmis yasak bolgeleri vardir. 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu madde 1/a ya gore, askeri yasak bolge, yurt
savunmasit bakimindan hayati 6nemi haiz askeri tesisler ve bolgeler ile sinirlarin, giivenlik
ve gizliligini saglamak i¢in bunlarin ¢evrelerinde, kiyilarinda ve havalarinda kurulan
bélgelerdir. S6z konusu kanun madde 2’ye gore, askeri yasak bolgeler Cumhurbagkani
karar1 ile kurulabilir veya kaldirilabilir. Birbirine yakin askeri yasak bolgeler gerektiginde
birlestirilebilir veya birlestirilmis askeri yasak bolgeler ayrilabilir. Burada bizi daha ¢ok
ilgilendiren kisim kara askeri yasak bolgelerdir. Kanunun 7°nci maddesinde, “birinci derece
kara askeri yasak bolgelerdeki tasinmaz mallar kamulastirilir ve bélgeye goreviilerden
baskasi giremez ve oturamaz. Yabancilarin gegici olarak bolgeye girmeleri ve oturmalart

Genelkurmay Baskanliginin iznine baghdir.” denilmektedir.

Ikinci derece kara askeri yasak bolgelerde ise, madde 9’a gore, bélge sakini olan Tiirk

vatandagslarinin oturmalari, zirai faaliyetlerini, meslek ve sanatlarini icra etmeleri
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serbesttir. Bolge sakini olmayan Tiirk vatandaslarinin oturmalari, zirai faaliyetlerini, meslek

ve sanatlarini icra etmeleri ise, Cumhurbagskani karari ile sinirlandirilabilmektedir.

Madde 9/b-c (1, 2, 3)ye gore, yabanci gercek ve tiizel kisiler bu bolgede tasinmaz mal
edinemezler. Yabancilara ait bolgedeki tasinmaz mallarin tasfiye karari, tasfiye sekil ve
sartlarin1 Cumhurbaskani1 tespit eder. Ayrica, yabancilar izin almadan, gegici dahi olsa
bolgeye giremezler, oturamazlar, c¢alisamazlar ve tasinmaz mal kiralayamazlar
(TapuKadastroGenelMiidiirliigii). Yabanct uyruklu gorevli sivil kisilere garnizon
komutanliginin goriisii alinarak Valilik izin verirken, yabanci uyruklu gorevli asker kisilere

Genelkurmay Baskanlig1 izin verir.

Gtivenlik bolgeleri ise, askeri ve 6zel olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Askeri giivenlik
bolgeleri Genelkurmay baskanliginca, kamu ve 6zel kuruluslarin ¢evresindeki ozel giivenlik
bolgeleri ise Cumhurbaskaninca kurulabilir veya kaldirilabilir. 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu madde 25°te gilivenlik boélgeleri su sekilde
tamimlanmaktadir: “Yurt savunmasi veya yurt ekonomisine onemli dl¢iide katkida bulunan
veya kismen dahi tahripleri veya devamli olarak ya da gegici bir zaman igin faaliyetten
altkonulmalar: halinde milli giivenlik veya toplum hayati bakimindan olumsuz sonuglar
dogurabilecek; diger askeri tesis ve bolgeler ile kamu veya 6zel kuruluslara ait her tiirlii yer
ve tesislerin etrafinda kurulan bélgelerdir.” Kanun madde 20/a ya gore, kamu veya ozel
kuruluslara ait stratejik degeri haiz her tirlii yer ve tesislerin ¢evresinde bu Kanun
hiikiimlerine goére ozel giivenlik bolgeleri kurulabilir. Bélge icindeki gercek ve tiizelkisilere
ait mallar kamulagtirilabilir. Ayrica, kamulastirma yapilan giivenlik bolgelerine ve giivenlik
bolgesi tesis edilen deniz sahasina, buradaki tesislerde gorevli olanlarla, askeri giivenlik
bolgelerinde yetkili komutanligin, kamu ve 6zel kuruluslara ait tesislerde ise, bu konuda

yetkili makamin izin verdigi kisilerden baskas1 giremez ve oturamaz.

Madde 28 ise, askeri yasak bolgelere yakinligi veya diger stratejik nedenlerle tespit edilecek
bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal edinemeyeceklerine ve izin alinmadikca
kiralayamayacaklarina, Cumhurbaskaninca karar verilebilir. 28 inci madde kapsamina giren

bolgeler icerisinde tasinmaz mali bulunan yabanci uyruklu gercek ve tiizelkisilere ait
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tasinmaz mallarin tasfiyesine karar vermeye, tasfiye sekli ve sartlarimi belirlemeye

Cumhurbagkani yetkilidir. (MevzuatBilgiSistemi,2018).

Stratejik Bolge (HukukMedeniyeti, 2018) tabiri ise, dogrudan dogruya savas ile ilgili kritik

bolge anlamina gelmektedir. Bu bolgeler genellikle sinir boylarini kapsamaktadir.

Yukarida da agiklandig1 iizere, yabanci kisiler iilkemizde askeri yasak bolge ve giivenlik
bolgelerinden taginmaz satin alamamaktadirlar. Bu hususta, s6z konusu bolgelerin tespiti
onemli bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu konuda yayinlanan bir genelge askeri

yasak bolge sorgulamasi yapilmayacak yerlerin listesini paylasmistir. Buna gore, verilen

listede ad1 gegen yerlerde askeri yasak bolge sorgulamasi yapilmayacaktir.

Adana Gaziantep Osmanive Asn Avdmn Mus Artvin
(Cevhan. (Islahive. Karkanus. | (Merkez ve | (Divadin ve | (Dilek (Merkez ve | (Hopa.
Karatas. Oguzeli. Sehitkamil | Toprakkale Dogubayazit Yarunadasi Malazgirt Savsat.
Yumurtalik Harig) Harig) Harig) Haric) Harig) Borgka Harig)
Harig)

Mersin Yalova (Alunova | Bursa (Imrali | Zonguldak Amasva Ordu Rize (Pazar
(Silifke  ve | ve Ciftlikkdy Harig) | Adasi Harig) (Eregli Harig) | (Merzifon (Persembe Harig)

Tarsus Haricg) Haric)

Haric)

Bolu Burdur Batman Cankin Corum Denizli Diizce

Elang Erzincan Erzurum Eskisehir Adiyaman Giresun Giimiishane
Isparta Kahramanmaras Karabiik Karaman Kastamonu Kukkale Kirsehir
Konyva Kiitahya Malatwva Manisa Aksaray Antalya Nevsehir
Nigde Bingdl Afyvonkarahisar Bitlis Sakaryva Samsun Siirt

Sinop Sivas Tokat Trabzon Usak Bartin Yozgat
Bayburt Bilecik

Tablo 4.1. 2565 Sayili Kanun Kapsaminda Sorgulama Yapumayacak Iller
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4.3.2.6. Tasfiye Sebepleri

“Bu madde hiikiimlerine aykiri olarak edinilen, edinim amacina aykiri kullanildigu ilgili
Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi icinde ilgili Bakanliga basvurulmayan veya
stiresi icinde projeleri gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrasit kapsamindaki
stmirlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar ve simirlt ayni haklar, Maliye
Bakanhginca verilecek bir yili gegmeyen siire icinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi

)

takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine odenir.’

Son olarak, kanunun son fikrasi tasfiye sebeplerinden bahsetmektedir. Buna gore, kanunun
bu maddesinde gegen hiikiimlere aykiri olarak edinilen, taahhiit edildigi amacina aykiri
kullanildig ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, proje gelistirme konusunda siirelere
riayet etmeyenler ile edinilen toplam alanin 6zel miilkiyete konu ilge yiiz Sl¢limiiniin yiizde
onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz hektar1 gectigi durumlarin disinda miras yoluyla
edinilen tasinmazlar ve sinirli ayni haklar, Hazine ve Maliye Bakanliginca tasfiye edilerek
bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine ddenir. Hazine ve Maliye Bakanlig1 tasfiye yapmadan
once hak sahibine en fazla bir yillik tasfiye siiresi vererek, hak sahibinin kendisinin tasfiye
etmesini ister. Belirtilen siire i¢inde hak sahibi kendisi tasfiye etmedigi takdirde, Bakanlik

gerekli islemleri ytriitiir.
4.4. Koy Kanunu ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

Yabancilarin tasinmaz edinimi meselesine deginen bir diger kanun 442 Sayili Koy
Kanunu’nun 87°nci maddesi idi. 3 Temmuz 2003 tarihli ve 4916 sayili Cesitli Kanunlarda
... Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un® 38’inci maddesinin (a) bendi, K&y Kanunu

87°nci maddeyi ilga etmistir.

Madde ilga edilmeden Once, yabanci gergek ve tlizel kisilerin kdylerde arazi ve emlak
edinmelerini kesinlikle yasaklamisti. Ky kavrami kanunda, niifusu iki binden agag1 olmakla

beraber, belediye teskilatina bagli olmayan yurtlar olarak tanimlanmistir.

> Kanunun tam adi: Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanhigmm Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun
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S6z konusu kanun degisikligi, 2003 yilinda yiiriirliige girerek, yabanci gercek ve tiizel

kisilerin kdylerde tasinmaz edinimine dair kisitlama ortadan kalkmuistir.
4.5. Mukabelei Bil misil Kanunu ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

28 Mayis 1927 tarihli ve 1062 sayili Hudutlar: Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet
Eden Devletlerin Tiirkiye'deki Tebaalar: Emlakine Karsi Mukabelei Bil misil Tedabiri
Ittihazi Hakkinda Kanun’un 1°nci maddesi, yabancr iilkelerde bulunan Tiirk vatandaslarinin,
o lilkede bulunan miilklerine yabanci devlet tarafindan herhangi bir kisitlama getirildigi
takdirde, Tiirkiye’nin de Cumhurbagkan1 karar1 ile o devletin vatandaslarinin Tiirkiye’de
bulunan tasinir veya tasinmaz miilklerine de kisitlamanin aynisi ile karsilik verilebilecegini

hiikme baglamuistir.

Maddeye gore, yabanci iilkede bulunan Tiirk vatandaglarinin, miilklerine getirilen
kisitlamadan dolayr ugradiklar1 zarar, o iilkenin Tiirkiye’de bulunan vatandaslarinin

miilklerine Tiirkiye tarafindan getirilen kisitlama ile elde edilen gelirden karsilanir.
4.6. Turizmi Tesvik Kanunu ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

12 Mart 1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun amaci, turizm sektoriinti
diizenleyecek, gelistirecek, dinamik bir yapi ve isleyise kavusturacak tertip ve tedbirlerin
alimmasini  saglamaktir. Kanunun 8’inci maddesi tasinmaz mallarin turizm amagl
kullanimindan bahsetmektedir. Bu baglamda, turizme ayrilmis tasinmaz mallari, Tiirk veya
yabanci uyruklu gercek veya tiizel kisilere tahsis etmeye Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 yetkili
kilmmistir (Kusgu, 2010). Ayrica, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgelerinde ve turizm
merkezlerindeki tasinmaz mallar, Cumhurbaskan1 karar1 ile yabanci uyruklu kisilere

sinirlama olmadan tahsis edilebilir.

Genel olarak bakildiginda, iilkemizin turizm konusundaki potansiyeli oldukga yiiksek
oldugundan, bunun olabildigince iyi degerlendirilebilmesi i¢in agilacak isletmelerde
yerli/yabanci ayrimi keskin degildir. Yabanci kisilere de bu konuda firsatlar taninmais ve iilke
turizmini gelistirme amacli yerli yatirimcit kadar yabanci yatirimciya da kolayliklar

taninmistir (Parlakyildiz, 2019).
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4.7. Tarim Reformu Kanunu ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

22 Kasim 1984 tarihli ve 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim
Reformu Kanunu’nun 18’inci maddesi yabanci uyruklulara ait arazilerden s6z etmektedir.
Buna gore, bu kanun kapsamina giren yabancilara ait tasinmazlarin kamulastirilmasina
Cumhurbagskani karar verir. Bu karar ¢er¢evesinde, tasinmaz bedelinin tespiti ve 6demesinin

yapilmasinda karsiliklilik ilkesinin kurallari isletilir (Kaya, 2016: 637-663).
4.8. Maden Kanunu ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

Anayasamizin 168’inci maddesine gore, dogal kaynaklar ve madenler, devletin hiikiim ve
tasarrufu altindadir. Devlet, bu hakkini belli bir siire i¢in, gergek ve tiizel kisilere
devredebilir. Anayasamiz, 4 Nisan 1985 tarihli ve 3213 sayili Maden Kanunu’na atif
yaparak, hangi madenlerin arama ve isletilmesinin, devletin gergek ve tilizel kisilerle ortak
olarak veya dogrudan gergek ve tiizel kisiler eliyle yapilmasinin kanun tarafindan
belirlenmesine vurgu yapmistir. Dolayisiyla, gercek ve tiizel kisilerin uymasi gereken sartlar
ve Devlet tarafindan yapilacak gozetim, denetim usul ve esaslar1 ve yaptirimlar kanunda

gosterilecektir.

Maden Kanunu’nun 6’nc1t maddesine gore, “maden haklari, medeni haklar: kullanmaya ehil
Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina verilebilir. Ayrica, madencilik yapabilecegi sirket
statiistinde yazili Tiirkive Cumhuriyeti kanunlarina gore kurulmug tiizel kisilige sahip
sirketler, bu hususta yetkisi bulunan kamu iktisadi tesebbiisleri ile miiesseseleri, bagl
ortakliklart ve istirakleri ile diger kamu kurum, kurulus ve idarelerine verilir. Maden

haklar, gercek veya tiizel tek kisi adina verilir.”

Buradan anlasildigina gore, yabanci gergek veya tiizel kisilerin Tiirkiye madenleri tizerinde

bir hakk1 olamaz.
4.9. Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

24 Kasim 1994 tarihli ve 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda
Kanun’unl4’iincii maddesi, bu kanun hiikiimlerine gore, Ozellestirme uygulamalari

cercevesinde yabanci gercek ve tiizel kisilere satilacak veya devredilecek tasinmazlarin
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islemleri, karsiliklilik esaslar1 g6z Oniinde tutularak yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerine

tabiidir, demektedir (Fendoglu, 2008).

Burada dikkate deger husus, 2644 sayili Tapu Kanunu’nda karsiliklilik sart1 yok iken, 4046
sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun’un 14. maddesinde karsiliklilik sartinin

yer almasidir.

Tarihsel olarak incelendiginde, 2012 yilinda Tapu Kanunu 35. madde metninden ¢ikarilan
karsiliklilik sartinn, 1994 yilinda yiiriirliige giren Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda
Kanun’da yer almasi, Tapu Kanunu’nda yapilan degisikligin bu kanuna uygulanmamis
olmas1 iki ihtimali akla getirmektedir. Birincisi, 6zellestirilen alanlardan tasinmaz elde
etmek isteyen yabancilarin karsiliklihik sartina tabi tutulacagidir. Ikincisi ise, yabancilarm
Ozellestirilen alanlardan taginmaz  edinebilmesinin  istenmemesidir. Dolayisiyla,

Ozellestirilen alan yerli gercek ve tiizel kisilerin edinimlerine birakilmak istenmistir

(Parlakyildiz, 2019).
4.10. Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

8 Subat 2007 tarihli ve 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlar: Kanunu’nun 5’inci maddesi,
uluslararas1 6zel 6gretim kurumlari, yabanci okullar ve azinlik okullarina iliskin esaslari

belirtmistir. Buna gore, yabanc: okullar,

a. Cumhurbaskaninin izni ile yeni arazi edinebilir ve kapasitelerini en fazla bes misline

kadar artirabilir.

b. Uzerinde kurulduklar: araziler genisletilmemek sarti ve Milli Egitim Bakanliginin
izni ile mevcut arazi iizerindeki bina, 6grenci donanim ve kapasitelerini en ¢ok bir

mislini gecmemek tizere artirabilir veya yenileyebilir.
C. Mevcut binalarinda ihtiyag halinde valiligin izni ile tadilat yapabilir.

d. Bunlarin disinda, binalar: genisletilemez, subeleri agilamaz, mevcut binalarin yerine
kaim olmak iizere yeniden binalar insa edilemez. Bu amacgla herhangi bir miilk

edinemez veya kiralayamaz.
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Yabanci okullarin taginmaz mallari, kurucularinin veya yetkililerinin 6nerisi ile Bakanliga
ya da kurulus amaglar1 egitim vermek olan 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’na gore kurulan
vakiflara Cumhurbaskaninin izni ile devredilebilir. Devredilen bu kurumlarin yonetim,
egitim-6gretim Ozellikleri dikkate alinarak korunmasi yararli goriilenler Milli Egitim

Bakanliginca tespit edilir.

4.11. Kiiltiir Yatirnmlar ve Girisimlerini Tesvik Kanunu ve Yabancilarin Tasinmaz

Edinimi

5225 sayil1 21 Temmuz 2004 tarihli Kiiltiir Yatirimlarii ve Girisimleri Tesvik Kanunu’nun

amaci:

- Bireyin ve toplumun kiiltiirel gereksinimlerinin karsilanmasini;

- Kiiltiir varliklari ile somut olmayan kiiltiirel mirasin korunmasini ve stirdiiriilebilir
kiiltiirlin birer 6gesi haline getirilmesini;

- Kiiltiirel iletisim ve etkilesim ortaminin etkinlestirilmesini;

- Sanatsal ve Kkiiltiirel degerlerin iiretilmesi, toplumun bu degerlere ulagim
olanaklariin yaratilmasi ve gelistirilmesini;

- Ulkemizin kiiltiir varliklarinin yasatilmasi ve iilke ekonomisine katki yaratan bir
unsur olarak degerlendirilmesi, kullanilmasi ile kiiltiir merkezlerinin yapimi ve
isletilmesine yonelik kiiltiir yatirimi ve kiiltiir girisimlerinin tegvik edilmesini

saglamaktir.

Bu Kanunun amacina yonelik faaliyetlerde bulunmak tizere kurulan yerli veya yabanci tiizel
kisilerin yatirim veya girisimlerinin tesvik edilmesi, belgelendirilmesi ve denetlenmesi 5225

say1lt Kanun’un kapsamina girmektedir.

Kanuna gore, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, yerli olsun yabanci olsun, kiiltiir yatirimlar1 ve
girisimleri konusunda tasinmaz mal tesisi konusunda yetkilendirilmistir. Bakanlikga tahsisi
uygun goriilen taginmaz mallardan hazine adina tescilli olanlar Bakanligin talebi iizerine
Maliye Bakanliginin uygun goriisii ile en geg {i¢ ay icerisinde Bakanliga tahsis edilir. Kamu

kurumlarina veya yerel yonetimlere ait olan tasinmaz mallar, Bakanligin talebi tizerine ilgili
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idarenin uygun goriisii alinarak Hazineye tescil, Bakanliga tahsis edilir (Erdogan, 2008: 191-

225).

4.12. Tirk Vatandashgit Kanunu’nun Uygulanmasina Iliskin Yénetmelik ve

Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

11 Subat 2010 tarihli yonetmeligin 20°nci maddesi, Tiirk vatandasligi kazanma konusunda

yabancilara bir olanak sunmaktadir. Soyle ki;

Yabanci kisi, en az 250 bin Amerikan Dolar1 ya da karsilig1 doviz ya da Tiirk Lirasi

tutarinda bir tasinmaz edinmek istemelidir.

- Bu 250 bin ABD Dolar1 (veya o tutarda doviz veya karsilig1 Tiirk Liras1 da olabilir)
pesin olarak yatirilmalidir.

- Tasinmazin tapu kayitlarina (tasinmaz edinim sekli miilkiyet veya irtifak hakki
olabilir) “li¢ y1l siireyle baska bir kimseye devri veya terkini yapilamayacag1” serhi
konulmalidir.

- Noterden tasinmaz satis vaadi diizenlenmelidir.

- S6z konusu tasinmazin bu sartlara uygunlugu Cevre ve Sehircilik Bakanliginca

tespiti yapildiktan sonra, yabanci kisi Cumhurbaskani karari ile Tiirk vatandaslig

kazanabilecektir.
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4.13. 11 Bazinda Yabanc Kisilerin Tasinmaz Edinim Istatistikleri

1 Bazinda Yabana Kisilerin Edindigi Tasmmazlarm Toplam Yiizdlciimii

Kirklareli
132641
2206
458 *
Bolu
1B=6T%
Bursa 43355
359.778 2357423
Balikesir Ezkisehir
299.527 Kiitahya 446,592
42450
Manisa
Coreen Usak Afyon
45.739
1.587.157
Isparta
Aydin . Denizli LT

T41E751 1377

251 541

Antalya
5919576

Sekil 4.2. Iller Bazinda Edinilen Yiizél¢iimii Haritast

(31.10.2018 tarihine kadar)
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Sekil-4.2°deki haritadan da anlagilacagi tizere; 31.10.2018 tarihine kadar

- Yabancilarin en ¢ok tasinmaz edindigi il 6 milyon 900 bin metrekare ylizol¢limii ile
Antalya olmusgtur.

- Ikinci sira da ise 6 milyon 500 bin metrekare ile Mugla ili vardir.

- Uciincii sirada ise 5 milyon 43 bin metrekare ile istanbul ili vardir.

- Yabancilarin en az tasinmaz edinildigi illerimiz arasinda ise, Bartin, Kilis ve Siirt

vardir.

Toplam Toplam Paya Bagimsiz
parsel Teliabil Eden Boliim Toplam
Sayisi Yiizolciimii (m?) Sayisi Kisi
Antalya 10.746 6.919.576 51.207 64.833
Mugla 6.225 6.503.368 12.788 19.703
Istanbul 16.869 5.043.365 46.656 46.249
Aydin 3.754 2.412.751 12.200 17.306
Bursa 6.691 2.257.423 8.514 11.862
Kocaeli 1.063 1.772.987 1.580 1.815
Yalova 3.315 1.712.047 6.232 7.023
Sakarya 1.705 1.608.136 3.446 3.487
[zmir 3.727 1.587.157 3.205 4.681
Hatay 339 1.114.995 14 198
Ankara 3.669 897.290 4.327 4912
Manisa 403 828.229 196 400
Mersin 1.871 697.301 5.097 5.063
Trabzon 886 597.588 3.843 3.291
Edirne 379 547.624 705 709
Samsun 1.397 494,285 1.575 1.658
Tekirdag 852 452.852 801 1.040
Eskisehir 611 446.892 668 762
Canakkale 295 359.778 28 141
Konya 497 310.624 517 717
Balikesir 805 299.527 600 915
Adana 368 279.215 213 289
Burdur 114 252.541 34 53
Bilecik 115 231.193 67 87
Sirnak 37 214.320 - 5
Aksaray 151 191.624 52 105
Malatya 96 186.346 66 63
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. Toplam Toplam Paya Bagimsiz
11 Parsel Tekabiil Eden Bolim
Sayisi Yiizolciimii (m?) Sayis1
Bolu 341 185.679 495 531
Kirklareli 125 132.641 66 103
Diizce 239 128.470 290 449
Sivas 202 125.971 19 41
Nevsehir 218 119.849 51 177
Yozgat 148 113.949 23 42
Gaziantep 306 111.306 377 354
Tokat 117 110.550 5 40
Karaman 52 104.107 20 28
Mardin 37 101.638 - 17
Ordu 157 100.942 207 203
Kirgehir 47 97.327 18 25
Denizli 157 92.377 123 139
Kirikkale 192 79.222 58 152
Diyarbakir 121 70.166 55 46
Kayseri 189 66.112 173 218
Mus 59 63.656 1 5
Erzincan 76 61.989 5 14
Kahramanmaras 65 58.724 34 44
Amasya 54 52.310 24 31
Sinop 70 47.352 10 43
Sanlurfa 67 46.157 46 57
Batman 55 45.879 10 10
Agn 31 45.877 14 6
Usak 74 45.739 44 43
Isparta 105 44.949 54 86
Kiitahya 147 42.450 132 147
Giresun 82 39.406 60 72
Bayburt 18 34.895 - 5
Elaz1g 58 34.688 17 30
Bingol 42 32.205 5 10
Nigde 29 21.564 21 35
Corum 80 20.115 65 69
Osmaniye 29 16.880 13 17
Afyonkarahisar 80 14.260 90 112
Rize 101 11.053 37 46
Igdir 7 9.501 - 4

53




Toplam Toplam Paya Bagimsiz
parsel Tekabil Eden Beliim Toplam
Sayisi Yiizolciimii (m?) Sayisi Kisi
Kastamonu 59 9.461 35 49
Kars 19 9.272 10 12
Zonguldak 99 9.216 14 28
Adiyaman 21 9.190 16 15
Karabiik 56 9.012 47 48
Ardahan 13 8.137 2 3
Cankir1 39 6.886 28 42
Artvin 16 4.892 4 9
Van 24 4.857 17 23
Erzurum 41 4.255 25 39
Tunceli 7 2.235 - 7
Bartin 18 1.086 5 8
Kilis 2 784 1 2
Siirt 2 46 2 2
Toplam 71.373 40.828.310 167.499 201.105

Tablo 4.2. [iler Bazinda Edinilen Tagimmazlarin Istatistigi

Tablo-4.2°den anlasildigi tizere, 31.10.2018 tarihine kadar iilkemizden edinilen toplam

parsel sayisina gore ilk ii¢ ilimiz Istanbul, Antalya ve Bursa’dur.
Edinilen bagimsiz béliim sayisina gore ilk ii¢ ilimiz ise, Antalya, Istanbul ve Mugla’dr.

Ulkemizden tasinmaz edinen kisi sayisina gére ise ilk ii¢ ilimiz yine Antalya, Istanbul ve

Mugla’dir.

Buradan c¢ikardigimiz sonu¢ sudur ki; yabancilarin en ¢ok tercih ettigi iller, sahil

bdlgelerinde ve turizm alanlarinda yer alan taginmazlar olmugtur.
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5. YABANCI SERMAYELI SIRKETLERIN TURKIYE’'DEN TASINMAZ
EDINIMI

5.1. Kanuni Diizenlemeler

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36’nc1 maddesinin birinci fikrasi genel olarak tasinmaz
edinebilecek yabanci sermayeli sirketlerin tlirlerinden bahsederek, tasinmaz edinimini

serbest birakmaktadir. Tiirk Vatandasligi Kanunu madde 28 kapsami haricinde olmak tiizere,

- Yabanci uyruklu gercek kisilerin,
- Yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilerin,
- Uluslararasi kuruluslarin %50 veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya
- Yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme
yetkisine sahip olduklari
Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet

konularmi yliriitmek tizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilirler.

Yukarida ad1 gegen sirketlerin, Tiirkiye’de kurulu baska bir sirkete dogrudan veya dolayli

olarak ortak olmas1 durumunda da ayni esaslar gegerlidir.

Yabanci sermayeli sirketlerin askeri yasak ve glivenlik bolgelerinden tasinmaz edinim talebi,
Genelkurmay Baskanhigi veya yetkilendirecegi komutanliklarin iznine tabiidir. Ozel
giivenlik bolgelerinden edinilmek istenilen tasimmaz ise, Valiligin iznine tabiidir. Bu
kurumlarca yapilacak degerlendirmelerde edinimin iilke glivenligine uygunlugu esas alinir.
Bunun yan sira, valilikler edinilen bu tasinmazlarin kullanimini tapu kayitlar1 esas alinarak
belli periyotlarla izleyecektir. Hukuka aykiri olarak edinilen ve kullanilan taginmazlar tasfiye

edilecektir.

Yukarida anlatilanlarin disindan kalan yabanci sermayeli sirketler, yerli sermayeli sirketlerin

tabi oldugu hiikiimlere gore tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebilmektedirler.
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5.2. istatistiksel Veriler

Tiirkiye'den Tazmmaz Edinen Yabane: Sermayeli Sirketlerin Tllere Giire Yiizélciimii
(31.10.2018 tarihine kadar)

Bing ik gil hemdiril migtir
& GeoMamas, HERE, MSFT, Microsoft

Toplam Paya Tekabiil Eden Yiizdlgimi (m?) -
566 162148513

Sekil 5.1. Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tiirkive'den Edindigi Tasinmazlarm [ller Bazinda Yiizélgiimleri
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Toplam Paya

Toplam Parsel

Toplam Tiizel Kisi

Sayisi 'l:el.(.abjil l?den Sayisi
Yiizol¢iimii (m?)

[zmir 1.113 16.248.513 285
Ankara 1.592 16.177.926 216
Bursa 1.078 11.407.943 240

Istanbul 3.653 10.099.706 1.279
Kocaeli 803 9.789.168 221
Usak 1.406 9.334.215 23
Manisa 397 8.810.012 92
Mugla 1.607 8.369.913 410
Yozgat o574 7.928.592 22
Antalya 1.379 7.179.854 568
Mersin 886 6.936.726 345
Adana 644 6.545.258 84
Tekirdag 576 6.406.182 164
Konya 283 6.145.327 56
Denizli 386 5.636.381 46
Karaman 45 4.895.645 25
Zonguldak 1.745 4.584.461 22
Kirklareli 230 4.336.556 59
Sakarya 453 4.280.015 109
Afyonkarahisar 437 3.905.198 35
Balikesir 282 3.694.867 73
Eskisehir 339 3.472.490 55
Mus 183 3.228.654 10
Nigde 100 3.169.043 20
Burdur 205 3.083.623 29
Bilecik 182 2.543.283 37
Samsun 319 2.429.000 63
Aydin 363 2.427.050 103
Aksaray 106 2.368.520 28
Edirne 192 2.309.898 40
Gaziantep 376 2.260.593 127
Sanlurfa 252 2.102.707 38
Canakkale 165 1.865.459 51
Yalova 490 1.753.613 145
Kayseri 237 1.666.962 44
Hatay 389 1.564.696 105
Diizce 261 1.509.808 40
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Toplam Parsel

Toplam Paya
Tekabiil Eden

Toplam Tiizel Kisi

Sayisi Yiizélciimii (m?) Sayisi
Sivas 93 1.502.405 25
Kiitahya 145 1.213.909 28
Nevsehir 184 1.025.578 36
Isparta 79 996.108 25
Erzurum 128 918.856 27
Erzincan 260 844.085 12
Tokat 125 729.497 11
Diyarbakir 238 693.828 28
Bolu 120 657.023 30
Kars 47 650.861 9
Kirikkale 84 606.117 32
Rize 109 538.148 14
Kahramanmarasg 110 017.447 29
Agn 44 497.713 11
Osmaniye 109 489.141 21
Elazig 41 481.433 17
Mardin 160 462.699 19
Trabzon 170 419.093 48
Malatya 77 396.131 23
Artvin 1.751 383.371 13
Batman 52 360.309 15
Ardahan 33 243.640 6
Kirsehir 28 241.177 12
Ordu 95 239.984 16
Kilis 47 148.813 29
Siirt 44 148.784 11
Adiyaman 35 133.535 14
Giresun 59 126.806 21
Corum 46 100.295 20
Van 37 95.950 16
Amasya 31 74.497 16
Karabiik 41 67.980 16
Bartin 23 56.124 9
Sinop 26 52.683 12
Cankir1 18 52.536 9
Bitlis 23 36.658 11
Gilimiishane 8 8.840 7
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Toplam Parsel

Toplam Paya
Tekabiil Eden

Toplam Tiizel Kisi

Sayisi Yiizélciimii (m?) Sayisi
Sirnak 9 8.417 4
Kastamonu 24 7.824 11
Igdir 14 7.443 5
Bing0l 11 1.985 6
Bayburt 5 1.364 4
Tunceli 5 566 2

Toplam 28.516 216.707.510 6.039

Tablo 5.1. Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tiirkiye den Edindigi Tasinmazlarin Istatistigi

Not: Rakamlara alacagina karsilik olan bankalar dahildir.

Sekil 5.2 ve Tablo 5.2’yi inceledigimizde 31.10.2018 tarihine kadar iilkemizden yabanci

sermayeli sirketlerin tasinmaz edinmede tercih ettigi ilk {i¢ il;

Yiizélgiimii bakimindan; 16 milyon 248 bin metrekare ile izmir birinci sirada, 16 milyon

177 bin metrekare ile Ankara ikinci sirada ve 11 milyon 407 bin metrekare ile Bursa tigiincii

siradadir.

Toplam parsel sayisina gére ilk i ilimiz ise Istanbul, Artvin ve Zonguldak tir.

Tasinmaz edinen toplam tiizel kisi sayisina gore ise ilk ii¢ ilimiz Istanbul, Antalya ve

Mugla’dir.

Buradan c¢ikardigimiz sonug, yabanci sermayeli sirketler edinilen alan olarak Organize

Sanayi bolgelerinin en yogun oldugu illerimizden taginmaz edinmeyi tercih etmektedir.
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6. YABANCI VAKIF VE DERNEKLERIN TURKIYE’DEN TASINMAZ EDINIMI

Bagta 5253 sayili ve 4 Kasim 2004 sayili Dernekler Kanunu olmak {izere, Tiirk Medeni
Kanunu ve Dernekler YoOnetmeligi, derneklerin taginmaz edinimine iligkin hususlari

diizenlemektedir.

Dernekler Kanunu, dernekler, dernek sube veya temsilcilikleri, federasyonlar,
konfederasyonlar ve yabanci dernekler ile merkezleri yurt disinda bulunan dernek ve vakif
disindaki kdar amact giitmeyen kuruluslarin Tiirkiye'deki sube veya temsilciliklerinin yasak
ve izne tabi faaliyetlerini, yiikiimliiliikklerini, denetimlerini ve uygulanacak cezalar ile

derneklere iliskin diger hususlar1 diizenlemektir.

Dernekler Kanunu’nun Uluslararas:1 faaliyet baslikli 5. maddesine gore, Dernekler,
tiiziiklerinde gosterilen amaglar gerceklestirmek tizere uluslararasi faaliyette veya is
birliginde bulunabilir, yurt disinda temsilcilik veya sube agabilir, yurt disinda dernek veya
iist kurulus kurabilir veya yurt disinda kurulmus dernek veya kuruluslara katilabilirler.
Yabanci dernekler ise, Disisleri Bakanligmin goriisii alinmak suretiyle Icisleri Bakanligiin
izniyle Tirkiye'de faaliyette veya is birliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube agabilir,
dernek veya lst kurulus kurabilir veya kurulmus dernek veya iist kuruluslara katilabilirler

(Ozcan, 2015: 99-140).

Kanunun tasinmaz mal edinme baslikl1 22. maddesine gore ise dernekler, tasinmaz alabilir
veya aldiklar1 tasinmazlar1 satabilirler. Bunun sart1 ise, dernek genel kurulunun dernek
yonetim kuruluna alim-satim yetkisi vermesidir. Bununla beraber, edinilen taginmazlar bir

ay i¢inde miilki idare amirligine bildirilmelidir (Cagatay, 2011: 91-148).

Dernekler Kanunu’nun 36. maddesine gore ise, bu Kanun hiikiimleri; yabanci dernekler ile
merkezleri yurt disinda bulunan dernek ve vakif disindaki kar amaci glitmeyen kuruluglarin
Tiirkiye'deki sube veya temsilcilikleri hakkinda da ceza hiikiimleriyle birlikte uygulanir. Bu
Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun hiikiimleri

uygulanir.

60



Konuyu diizenleyen bir diger mevzuat ise 25772 sayili Resmi Gazete de yayimlanarak 31
Mart 2005 tarihinde yiiriirliige giren Dernekler Yonetmeligidir. Dernekler Yonetmeligi
oncelikle kavramlarin tanimlanmasina dnem vermistir. Buna gore yabanci dernek terimi,
merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile dernek ve vakif disindaki kdar amaci giitmeyen

kuruluslar: anlatmak icin kullanilir.

Yonetmeligin 26. maddesi ise, yabancit derneklerin izin alma ylkimliligini
diizenlemektedir. Buna gore, yabanci iilkelerde kurulmus dernekler, Disisleri Bakanliginin
gorlisli alinmak suretiyle, Bakanligin izniyle Tiirkiye’de dogrudan faaliyette veya is
birliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube agabilir, dernek veya iist kurulus kurabilir veya

kurulmus dernek veya iist kuruluslara katilabilirler.

Yabanci dernekler, Tirkiye’deki faaliyetlerinde derneklerin tabi oldugu mevzuat

hiikiimlerine tabidir.

Yonetmeligin 93. Maddesine gore ise, Dernekler edindikleri tasinmazlari tapuya tescilinden
itibaren otuz giin icinde EK- 26’da gosterilen Taginmaz Mal Bildirimini doldurmak suretiyle

miilki idare amirligine bildirmekle yiikiimliidiirler. (EK-26 Belgesi i¢in Bkz. EK-4)

Dernekler Yonetmeligi’nin 4. Maddesi yabanci vakif kavramini merkezleri yurt disinda

bulunan vakiflar olarak tanimlaya gelmistir.

Yabanci vakif ve dernekleri, yabancilarin Tiirkiye’de kurduklar1 vakiflar ve dernekler ile
karistirmamak gerekir. Giinlimiiz mevzuatinda, yabanci vakif ve derneklerin Tiirkiye’den
tasinmaz edinimi miimkiin degildir. Ciinkii Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinin ikinci
fikrasinda, yabanci tiizel kisi sirketler disindakilerin Tiirkiye’deki tasinmaz mallar iizerinde
ayni hak tesis edemeyecekleri agikca belirtilmistir (Eksi, 2012). Yabancilarin Tirkiye’de
kurduklar1 vakiflar ise zaten Vakiflar Kanunu’na tabii olduklari i¢in taginmaz edinimlerinde

bir engel yoktur.
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7. CESITLI ULKELERDE YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMI ILE ILGILI
DUZENLEMELER

Calismamizin bu boliimiinde, cesitli tilkelerin mevzuatlarinda yer alan yabancilarin taginmaz
edinimine iliskin diizenlemeler incelenecektir. Bu bdliim, iilkemizde konu ile ilgili yer alan
diizenlemeler ile bagka lilkelerde yer alan diizenlemeleri karsilastirmali analiz yapilabilmesi

bakimindan biiyiik 6nem arz etmektedir.
7.1. Almanya

Federal Almanya Cumbhuriyeti’'nden bir yabancinin tasinmaz edinimine kural olarak
herhangi bir yasal engel yoktur. Almanya’dan tasinmaz satin alabilmek de bir engel

olmamasina karsin, Almanya’ya yerlesmeye izin verilmemektedir (Orman, 2012).
7.2. ingiltere

Ingiltere, yabancilarin tasinmaz edinmesine 1liml1 yaklasan ve pek fazla bir kanuni sinirlama
getirmeyen bir iilkedir. Tiim gercek ve tiizel kisilere tasinmaz mal edinimi serbesttir (Onal
& Capa, 2016). Fakat su var ki, kraliyet ailesinin miilkleri, ulusal park ve bahgeler, askeri

alanlar ve sivil havacilik alanlarindan tasinmaz edinilememektedir (Kutlay, 2012).
7.3. ispanya

Ispanya’da kural olarak, tasinmaz edinme hakkini sadece tarim alanlarindan vermektedir
(AYM). Bununla beraber bu hak yalnizca AB iiyesi devlet vatandaslarina tanimmustir.

(Fendoglu, 2008).
7.4. Macaristan

Macaristan Devletinde yabancilar, genel kural itibariyle yabanci gergek veya tiizel kisilere
yetkili resmi mercilerin onay1 ile tasinmaz edinim imkani sunmaktadir. Ozel koruma
bolgelerinde veya tarimsal alanlarda, yabancilar sadece veraset yoluyla tasinmaz

edinebilmektedirler (Onder, 2007).
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7.5. Yunanistan

Yunan Medeni Kanunu’nun 4. maddesine gore tasinmaz edinme bakimindan yabancilar ile
vatandaslar esit kabul edilmektedir. Ancak Yunan i¢ hukukunda yer alan diizenlemelere gore
yabancilarin sinir bolgelerinde taginmaz satin almasi veya kiralamasi yasaklanmistir. Sinir
bolgelerinde yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde AB iiyesi iilke vatandaslar ile tiglincii
iilke vatandaglar1 arasinda bir fark 6ngoriilmiistiir. Buna gére AB {iyesi iilke vatandaslar1 sinir
bolgelerinde tasinmaz edinebilmek igin bolgesel bir komisyondan izin alirken, ti¢lincii iilke
vatandaglarinin bu izni Milli Savunma Bakanligi’ndan almahidir (Vantsiouri, 2005: 643-662).
Bir baska deyisle, AB iilke vatandaslarinin Yunanistan’da tasinmaz mal edinmeleri ¢ok daha

kolay ve hizli olmaktadir.

Yunanistan’da 6zel adalar iizerinde yabancilarin taginmaz mal edinme konusunda da bazi
kisitlamalar bulunmaktadir. Zira bir yabanci, 6zel adalar iizerinde tasinmaz mal edinebilmek i¢in
Milli Savunma Bakanligi’na ek olarak Tarim Bakanligi ile Ulasim Bakanligi’ndan da izin

almalidir (Yarar, 2014).
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7.6. Uyruk Bazinda Yabancilarin Tiirkiye’den Tasinmaz Edinimi

Ulke Uyruklarma Gére Yabanalarm Tiirkiye'den Taginmaz Edinimi

Toplam Paya Tekabul Eden Yazélgimi (m?)

Sekil 7.1. Ulke Uyruklarina Gére Yabancilarin Tiirkiye den Tasimmaz Edinimi

(31.10.2018 tarihine kadar)
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Toplam Paya

Toplam Parsel 1o biil Eden _ B2EMSZ o1 m Kisi
Yiizolciimii (m?) Boliim Sayisi
Almanya 11.087 5.790.604 11.144 14.561
Ingiltere 9.198 5.441.915 18.881 29.252
Suudi Arabistan 3.775 4,289.883 12.940 9.215
Kuveyt 2.772 2.262.142 10.035 9.540
Yunanistan 7.491 1.827.047 5.530 9.978
Rusya 5.083 1.612.044 15.156 16.145
Irak 11.488 1.497.310 18.103 19.746
Hollanda 2.575 1.284.793 3.751 5.121
Kuzey Kibris
Tiirk Cuymhuriyeti 1.625 1.227.719 1.361 1.611
Fransa 1.407 1.206.575 1.153 1.608
Azerbaycan 3.368 995.843 4.785 4.172
Urdiin 1.589 993.405 2.413 2.501
Liibnan 908 905.350 1.142 1.115
Katar 765 858.636 1.796 1.534
Amerika Birlesik 2,027 820.586 1.807 2,041
Devletleri
Birlesik Jhrap 861 764.626 1.658 1.488
fran 3.140 713.799 6.008 7.322
Norveg 1.655 710.790 5.794 8.333
Irlanda 1.641 683.421 3.448 4,788
Danimarka 1.467 636.689 3.966 5.155
Belgika 1.414 608.689 3.480 4.673
Yemen 706 526.765 1.712 1.363
Filistin 829 518.000 1.169 1.380
Afganistan 2.793 483.637 4.254 5.930
Isveg 2.055 416.759 4.408 5.356
Ukrayna 1.852 416.475 3.083 3.134
Misir 1.098 402.876 1.998 2.329
Avusturya 931 353.465 621 832
Kazakistan 1.415 350.696 2.197 2.200
Isvicre 557 317.589 473 597
Bahreyn 249 233.981 402 370
Kanada 835 232.809 1.043 920
Italya 869 223.485 751 1.001
Israil 357 183.620 423 437
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Toplam Paya

Toplam Parsel 1o biil Eden _ B2EMSZ o1 m Kisi
Yiizolciimii (m?) Boliim Sayisi

Cin 1.191 170.979 1.211 1.479

Finlandiya 684 156.180 1.738 2.352
Tirkmenistan 823 153.463 897 951

Libya 620 137.438 1.326 1.213
Avustralya 452 120.730 387 427
Ozbekistan 738 102.917 802 848

Bulgaristan 880 75.790 804 1.015
Sudan 270 73.136 293 273
Kirgizistan 589 60.434 608 645
Giircistan 448 58.934 323 350
Moldova 465 53.584 437 462
Polonya 217 52.423 244 291
Fas 184 51.673 159 153
Makedonya 367 45.083 326 385
Gliney Kore 191 44,979 194 202
Saint Kitts ve Nevis 78 32.544 159 70
Sirbistan 243 30.008 223 305
Kosova 136 29.106 156 140

Meksika 12 29.097 6 8

Romanya 197 27.227 202 171
Pakistan 221 26.657 257 268
Cezayir 306 24.998 538 481
Litvanya 163 23.925 209 232
Ispanya 184 23.556 173 177
Brezilya 35 20.735 28 30
Bosna Hersek 181 17.957 208 213
Yeni Zelanda 98 14,912 89 95
Tunus 98 13.607 119 92
Giiney Afrika 54 13.458 54 65
Belarus 212 13.320 225 230
Letonya 80 13.103 82 98
Umman 62 12.916 89 112
Japonya 113 12.235 104 112
Dominik 49 11.667 64 40
Cekya 76 10.765 89 97
Tacikistan 94 9.733 95 98
Etiyopya 20 9.603 17 18
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Toplam Paya

Toplam Parsel 1o biil Eden _ B2EMSZ o1 m Kisi
Yiizbleiimii (m?) Boliim Sayisi
Macaristan 65 9.123 66 81
Umman 13 9.011 17 13
Slovakya 59 8.415 64 74
Hindistan 48 8.181 52 69
Arjantin 36 8.176 13 14
Estonya 74 7.648 74 75
Liiksemburg 30 7.601 26 31
Arnavutluk 100 7.104 84 138
Dominika 34 6.943 48 33
Somali 72 6.484 86 100
Malta 13 4.140 11 10
Hirvatistan 34 3.793 37 40
Honduras 8 2.816 8 8
Slovenya 24 2.749 24 27
Komor Adalar 19 2.299 25 23
Karadag 32 2.095 30 34
Portekiz 19 1.944 17 19
Malezya 19 1.905 22 24
Venezuela 14 1.782 22 10
Endonezya 22 1.718 29 22
Grenada 9 1.652 10 6
[zlanda 14 1.624 16 20
Sili 7 1.542 7 6
Sri Lanka 5 1.525 8 3
Singapur 10 1.386 9 9
Gine 4 1.240 - 1
Banglades 21 1.167 23 21
Nijerya 28 899 27 29
Liberya 17 885 18 20
Kenya 7 680 7 7
Lihtenstayn 2 652 1 2
Bahamalar 26 610 - 1
Panama 1 577 - 1
Ekvator 2 577 10 2
Moritanya 11 567 13 13
Cibuti 6 497 7 6
Kolombiya 9 480 11 9
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Toplam Paya

Toplam Parsel 1o biil Eden _ B2EMSZ o1 m Kisi
Yiizolciimii (m?) Boliim Sayisi

Filipinler 12 421 9 12
Jamaika 3 398 3 4
El Salvador 1 397 - 1
Belize 5 351 5 7
Tayland 11 346 9 9
Gana 6 321 10 4
Mauritius 4 314 4 3
Antigua ve Barbuda 3 283 5 5
Fildisi Sahili 3 271 3 3
Andorra 2 251 3 2
Myanmar 4 232 4 3
Seyseller 4 230 9 6
Vietnam 3 229 3 2
Senegal 3 227 3 3
Mogolistan 7 219 8 8
Bolivya 3 210 4 3
Peru 3 187 2 3
Trinidad ve Tobago 1 185 1 1
Ruanda 4 159 4 4
Nijer 2 158 2 2
Yeni Hebritler 1 154 1 1
Bat1 Samoa 1 131 1 1
Uruguay 3 124 4 3
Kosta Rika 2 116 2 2
Sierra Leone 1 110 1 1
Madagaskar 1 75 1 1
Cad 1 72 1 1
Zimbabve 3 72 3 2
Tanzanya 3 64 4 3
Kamerun 2 60 2 2
Namibya 1 52 1 2
Esvatini 1 50 2 1
Gambiya 1 47 1 1
Zambiya 1 47 1 1
Monako 1 45 1 1
Norfolk Adalari 1 44 1 1
Nikaragua 1 44 1 1
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Toplam Paya

Toplam Parsel 1o biil Eden _ B2EMSZ o1 m Kisi
Yiizolciimii (m?) Boliim Sayisi
Angola 1 42 1 1
U.S. Virgin Adasi 1 33 1 1
British Virgin

Adalalrlg 2 29 2 2
Benin 1 21 1 1
Mozambik 1 15 1 1
Uganda 1 14 1 1
Tataristan 1 5 1 1

Toplam 101.744 41.698.237 170.869 201.065

Tablo 7.1. Uyruk Bazinda Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

Sekil 7.1 ve Tablo 7.1 verilerini inceledigimizde, tilkemizden 31.10.2018 tarihine kadar, yabanci

uyruklardan yiiz &l¢iimii bakimidan en ¢ok Almanlarin, Ingilizlerin ve Suudi Araplarin

tasinmaz edindiklerini gormekteyiz.

- Birinci sirada, 5 milyon 790 bin metrekare ile Almanya vatandaslari,

- Ikinci sirada, 5 milyon 441 bin metrekare ile Ingiltere vatandaslari;

- Ugiincii sirada ise, 4 milyon 289 bin metrekare ile Suudi Arabistan vatandaslarinin yer

aldigini goriiyoruz.

Toplam parsel sayisina gore lilkemizden en ¢ok tasinmaz edinen {ilke vatandaslari sirastyla, Irak,

Almanya ve Ingiltere’dir.

Edinilen bagimsiz béliim sayisina gore ise, Ingiltere, Irak ve Rusya vatandaslari ilk iig siradadir.

Ulkemizden tasinmaz edinen en ¢ok vatandasi olan iilkeler ise yine Ingiltere, Irak ve Rusya’dir.

Buradan ¢ikardigimiz sonug, her ne kadar Alman, ingiliz ve Suudi Araplarin {ilkemizden en gok

tasinmaz sahibi oldugunu gérmekteysek de, adet olarak en ¢ok Iraklilar ve Ruslarin taginmaz

edinmesi bize sinir komsularinin iilkemizi daha ¢ok tercih ettiklerini gostermektedir.
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8. BAZI ISTATISTIKSEL VERILERIN YORUMLANMASI
Bu kisimda Tiirkiye Istatistik Kurumu’ndan alian yabancilara konut satis1 rakamlar1 tablo ve grafiklerle yorumlanmaya calisilacaktir.

8.1. illere Gore Yabancilarin Konut Edinim Analizleri

8.1.1. 2018 Yih istatistikleri

2018 Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyliil Ekim Kasim Aralik TOPLAM
Istanbul 545 604 556 676 854 764 956 1.141| 1.799| 2.283 1.922 2.170 14.270
Antalya 427 415 446 475 595 525 641 675| 1.038| 1.160 797 744 7.938

Bursa 161 134 109 150 141 117 176 307 424 448 301 252 2.720
Ankara 71 70 67 45 96 83 89 305 386 392 278 251 2.133
Yalova 90 84 89 113 108 74 167 263 333 321 229 192 2.063
Sakarya 51 44 67 54 64 50 132 175 222 221 174 112 1.366
Trabzon 82 71 134 143 67 43 108 159 227 149 74 87 1.344

Aydin 31 42 33 65 85 51 98 120 156 188 123 78 1.070
Mersin 42 37 49 63 84 58 71 93 174 126 110 115 1.022
Samsun 36 37 53 41 62 40 67 120 160 162 83 95 956

Diger iller 206 191 224 218 259 255 353 508 696 826 581 464 4.781
Toplam 1.742 1.729| 1.827| 2.043| 2.415 2.060 2.858 3.866| 5.615| 6.276 4672 | 4.560 39.663

Tablo 8.1. 2018 yilinda yabancilara yapilan konut satis sayilart
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2018 YILINDA YABANCILARA YAPILAN KONUT SATIS ORANLARI
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Sekil 8.1. 2018 yilinda yabancilara yapilan konut satis oranlar

2018 yilinda, yabancilara en gok konut satis1 yapilan ilin Istanbul oldugunu gérmekteyiz.
Istanbul ilinde, Ocak 2018-Aralik 2018 doneminde 14 bin 270 adet konut satilarak
yabancilara yapilan tiim satislarin %36’sim kapsamaktadir. Istanbul’u ise, %20’lik dilim ile
Antalya takip etmektedir. Antalya ilinde 2018 yilinda yabancilara toplam 7 bin 938 konut
satilmistir. Uciincii sirada 2 bin 720 konut ile Bursa, dordiincii sirada ise 2 bin 133 konut ile
Ankara yer almaktadir. Yalova, Sakarya, Trabzon, Aydin, Mersin, Samsun illeri ise,
yabancilara en ¢ok konut satis1 yapilan ilk on ilimiz arasindadir. Diger tiim illerimizde
yapilan toplam 4 bin 781 konut ise, tiim satiglarin %12’°sini kapsamaktadir. Son olarak 2018
yilinda, toplam 39 bin 663 konut, ayda ortalama ise 3 bin 305 konutun yabancilara satildigin

sOyleyebiliriz.
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8.1.2. 2017 Yih istatistikleri

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz  Agustos Eylil Ekim Kasim Araik TOPLAM

istanbul 441 458 579 571 530 903 528 524 797| 1321 728 802 8.182
Antalya 264 279 313 385 442 408 386 376 520 465 491 378 4.707
Bursa 137 119 124 109 120 93 102 100 119 121 142 188 1.474
Yalova 62 62 88 69 92 59 80 103 87 108 128 141 1.079
Trabzon 52 44 57 97 123 51 121 99 119 75 76 64 978
Aydin 46 29 30 59 50 7 100 101 119 93 63 59 826
Ankara 72 59 73 65 55 68 68 53 67 83 81 73 817
Sakarya 70 41 80 42 67 37 68 81 64 55 94 71 770
Mugla 40 33 33 44 51 60 65 56 57 80 71 44 634
Mersin 29 42 48 49 69 41 31 36 55 58 57 85 600
Diger iller 173 140 153 134 176 129 177 155 232 218 221 259 2.167
Toplam 1.386 1306 | 1578 | 1.624| 1.775 1.926 1.726 1.684| 2.236| 1.356 2152 | 2.164 22.234

Tablo 8.2. 2017 yilinda yabancilara yapilan konut satig sayilart
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2017 YILINDA YABANCILARA YAPILAN KONUT SATIS ORANLARI
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Sekil 8.2. 2017 yilinda yabancilara yapilan konut satis oranlart

2017 yilinda, yabancilara en ¢ok konut satist yapilan ilin yine Istanbul oldugunu
gormekteyiz. Istanbul ilinde, Ocak 2017- Aralik 2017 doneminde 8 bin 182 adet konut
satilarak yabancilara yapilan tiim satislarin %37’sini kapsamaktadir. istanbul’u ise, %21°lik
dilim ile Antalya takip etmektedir. Antalya ilinde 2017 yilinda yabancilara toplam 4 bin 707
adet konut satilmistir. Ugiincii sirada bin 474 konut ile Bursa, dordiincii sirada ise bin 79
konut ile Yalova yer almaktadir. Trabzon, Aydin, Ankara, Sakarya, Mugla, Mersin illeri ise,
yabancilara en ¢ok konut satisi yapilan ilk on ilimiz arasindadir. Diger tiim illerimizde
yapilan toplam 2 bin 167 konut ise, tiim satiglarin %10’unu kapsamaktadir. Son olarak, 2017

yilinda, toplam 22 bin 234 konut, ayda ortalama ise bin 852 konutun yabancilara satiginin

yapildigini sdyleyebiliriz.
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8.1.3. 2016 Yih istatistikleri

2016 Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz  Agustos Eylil Ekim Kasim Arahlk TOPLAM
istanbul 498 555 583 540 511 507 300 390 323 423 596 585 5.811
Antalya 315 328 360 360 407 381 281 370 359 467 409 315 4.352

Bursa 129 141 115 116 118 80 60 111 82 115 111 140 1.318

Aydin 65 57 56 60 88 84 72 77 69 56 113 74 871

Yalova 84 90 66 71 53 49 37 86 67 67 85 67 822
Trabzon 54 41 41 67 89 51 63 108 67 87 81 61 810
Sakarya 51 93 48 66 35 39 41 59 57 47 48 73 657

Mugla 31 38 73 51 45 58 39 60 64 74 55 44 632
Ankara 68 61 56 55 54 42 35 55 39 46 49 63 623

Mersin 36 45 39 49 36 97 24 69 45 48 46 46 580

Diger iller 131 136 158 146 176 155 92 127 104 136 180 172 1.713
Toplam 1.462 1585( 1595 1581 | 1612 1.543 1.044 1512| 1.276| 1.566 1.773 | 1.640 18.189

Tablo 8.3. 2016 yilinda yabancilara yapilan konut satis sayilari
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2016 YILINDA YABANCILARA YAPILAN KONUT SATIS ORANLARI
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Sekil 8.3. 2016 yilinda yabancilara yapilan konut satis oranlart

2016 yilinda, yabancilara en ¢ok konut satist yapilan ilin yine Istanbul oldugunu
gormekteyiz. Istanbul ilinde, Ocak 2016- Aralik 2016 doneminde 5 bin 811 adet konut
satilarak yabancilara yapilan tiim satiglarin %32’sini kapsamaktadir. Istanbul’u ise, %24liik
dilim ile Antalya takip etmektedir. Antalya ilinde 2016 yilinda yabancilara toplam 4 bin 352
adet konut satilmistir. Uciincii sirada bin 318 konut ile Bursa, dordiincii sirada ise 871 konut
ile Aydin yer almaktadir. Yalova, Trabzon, Sakarya, Mugla, Ankara, Mersin illeri ise,
yabancilara en ¢ok konut satis1 yapilan ilk on ilimiz arasindadir. Diger tiim illerimizde
yapilan toplam bin 713 konut ise, tlim satislarin %9’unu kapsamaktadir. Son olarak, 2017
yilinda, toplam 18 bin 189 konut, ayda ortalama ise bin 515 konutun yabancilara satisinin

yapildigini sdyleyebiliriz.
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8.2. Ulke Uyruklarina Gore Konut Edinim Analizleri

Bir diger istatistiksel verimiz ise, iilkelere gore Tiirkiye’den konut edinim sayilaridir. Analizler yine tablo ve grafikler yardimiyla yapilacaktir.

8.2.1. 2018 Yih istatistikleri

Nisan ayis Haziran Temmuz Agustos ylii Kasim Aralik
Irak 272 308 348 337 407 315 584 944 1.351 1.439 1.003 897 8.205
iran 83 122 156 138 217 228 321 394 538 557 463 435 3.652
Suudi
Arabistan 160 178 181 252 206 110 211 275 312 332 233 268 2.718
Rusya 121 128 120 112 165 169 173 192 263 336 261 257 2.297
Kuweyt 108 29 79 116 114 20 171 271 360 378 218 195 2.199
Afganistan 124 118 108 99 131 139 143 183 227 319 261 232 2.084
Almanya 89 53 78 97 123 102 109 177 299 341 203 195 1.866
Urdiin 84 46 52 62 65 64 111 124 199 242 143 170 1.362
Azerbaycan 65 63 61 68 75 82 73 96 180 177 144 166 1.250
ingiltere 55 48 52 57 112 88 94 97 193 217 128 96 1.237
Yemen 50 30 32 39 52 60 63 66 95 113 105 146 851
Katar 40 28 41 37 50 35 40 84 136 107 85 81 764
Masir 62 45 41 44 38 38 70 20 67 75 69 86 725
isvec 38 29 34 35 48 42 54 65 115 102 85 76 723
Filistin 32 21 23 29 44 29 43 58 73 93 115 95 655
Ukrayna 22 32 51 54 56 44 51 50 54 88 60 62 624
Kazakistan 40 28 28 29 28 35 38 57 79 73 60 47 542
ABD 10 15 22 22 26 13 29 40 58 86 70 77 468
Hollanda 9 43 24 31 41 28 25 53 44 81 43 45 467
Liibnan 8 11 12 16 25 22 23 38 67 92 77 65 456
Diger
iilkeler 288 313 306 385 410 352 459 540 952 1.079 892 923 6.899
Toplam 1.760 1.758 1.849 2.059 2.433 2.085 2.885 3.894 5.662 6.327 4.718 4.614 40.044
(1) Ulke uyruklarina gére konut satis sayilar: farkhi uyruklularin aym konutu alabilmesinden dolay1 yabancilara yapilan toplam s atistan daha yiiksek ¢ikabilmektedir.

Tablo 8.4. 2018 yilinda yabancu iilke uyruklarina yapilan konut satis sayilart
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2018 YILINDA ULKELERE GORE TURKIYE'DEN KONUT EDINIiM
ORANLARI
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Sekil 8.4. 2018 yilinda iilkelere gore Tiirkiye den Konut Edinim Oranlar

2018 yilinda, Tirkiye’den 8 bin 205 adet ile en ¢ok Irak vatandaslarinin konut edindigini

tablomuzdan gdérmekteyiz. Irak vatandaglar1 bu yilda, yabancilara satilan tiim konutlarin

%20’sini olusturmaktadir. Ikinci sirada 3 bin 625 konut ile iran vatandaslar1 %9, iigiincii

sirada 2 bin 718 konut ile Suudi Arabistan vatandaslar1 %7’lik dilimi olusturmaktadir.

Her ne kadar ilk siralar1 Ortadogu vatandaslar alsa da, Rusya,Kazakistan, Azerbaycan gibi

Asya iilkeleri vatandaslari;Isveg, Ingiltere, Almanya, Hollanda gibi Avrupa iilkeleri

vatandaglar1 da iilkemizden konut edinen yabancilar arasindadir. Diger iilkelere yapilan

satiglar ise, 6 bin 899 konut ile tiim satislarin %17 sini olusturmaktadir. Son olarak, 2018

yilinda yabancilara toplam 40 bin 44 konut, ayda ise ortalama 3 bin 337 konut satildiginm

sOyleyebiliriz.
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8.2.2. 2017 Yih istatistikleri

Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos i Kasim Arahik
Irak 279 282 323 245 277 239 293 317 383 344 405 418 3.805
Suudi Arabistan 144 143 148 185 285 612 248 198 344 528 239 271 3.345
Kuweyt 115 114 139 169 125 136 142 135 160 154 151 151 1.691
Rusya 60 7 115 99 134 115 118 95 129 125 135 129 1.331
Afganistan 107 81 112 81 70 73 71 81 75 120 105 102 1.078
Azerbaycan 54 55 50 65 63 46 61 45 72 278 62 91 942
ingiltere 40 37 39 55 65 87 76 78 103 94 68 52 794
iran 42 42 54 33 68 62 74 49 84 85 81 118 792
Almanya 43 35 31 74 54 64 41 66 7 106 88 93 772
Misir 45 46 39 38 52 31 46 61 49 34 79 67 587
Ukrayna 41 35 35 31 48 42 36 37 41 60 58 41 505
Urdiin 33 24 36 38 32 17 32 52 41 75 59 44 483
isvec 24 14 20 36 48 33 40 30 46 43 38 34 406
Birlesib Avap 23 1 a7 36 37 13 26 35 51 66 2 2 401
Yemen 12 18 40 32 40 29 21 25 50 27 49 47 390
Filistin 27 21 49 19 20 17 28 23 24 40 38 31 337
Kazakistan 19 16 28 25 17 35 32 18 63 20 31 30 334
Katar 18 19 14 13 21 9 22 31 33 47 41 37 305
Norve¢ 9 9 26 21 25 24 24 26 38 24 27 20 273
Belcika 10 8 24 22 15 23 29 22 15 23 14 14 219
Diger iilkeler 253 231 231 317 299 234 288 275 371 401 379 359 3.638
Toplam 1.398 1.318 1.600 1.634 1.795 1.941 1.748 1.699 2.249 2.694 2171 2181 22.428

(1) Ulke uyruklarina gore konut satis sayilari farkli uyruklularin aym konutu alabilmesinden dolayr yabancilara yapilan toplam satistan daha yiiksek ¢ikabilmektedir.

Tablo 8.5. 2017 yilinda yabancu iilke uyruklarina yapilan konut satis sayilart
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2017 YILINDA ULKELERE GORE TURKIYE'DEN KONUT EDiNiM ORANLARI
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Sekil 8.5. 2017 yilinda iilkelere gore Tiirkiye 'den konut edinim oranlar

2017 yilinda, Tirkiye’den 3 bin 805 adet ile yine en ¢ok Irak vatandaslarinin konut
edindigini tablomuzdan gormekteyiz. Irak vatandaslart bu yilda, yabancilara satilan tiim
konutlarin %17’sini olusturmaktadir. ikinci sirada ise bu kez 3 bin 345 konut ile Suudi
Arabistan vatandaslar1 %15, liclincii sirada bin 691 konut ile Kuveyt vatandaslar1 %8’lik

dilimi olusturmaktadir.

Diger iilkelere yapilan satiglar ise, 3 bin 638 konut ile tiim satislarin %16’sin1
olusturmaktadir. Son olarak, 2017 yilinda yabancilara toplam 22 bin 428 konut, ayda ise

ortalama bin 869 konut satildigin1 sdyleyebiliriz.
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8.2.3. 2016 Yih istatistikleri

Subat Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil i Kasim Aralik
Irak 308 365 244 276 193 214 153 267 230 257 285 244 3.036
Suudi Arabistan 136 158 151 165 160 112 92 173 140 159 236 204 1.886
Kuweyt 134 159 136 172 182 110 111 155 85 135 212 153 1.744
Rusya 106 88 96 96 121 114 64 117 99 132 107 84 1.224
Afganistan 104 141 148 115 125 107 53 75 64 88 91 94 1.205
ingiltere 49 45 62 65 85 102 71 58 84 94 63 49 827
Almanya 49 50 74 50 67 96 25 52 61 63 77 50 714
iran 45 52 53 66 53 55 49 50 42 72 82 45 664
Azerbaycan 54 54 60 47 58 63 39 53 37 42 47 56 610
Ukrayna 31 25 39 24 57 56 36 40 42 46 46 42 484
isve¢ 29 25 38 35 39 35 31 41 36 39 42 27 417
Kazakistan 46 40 28 27 25 36 25 42 33 25 18 35 380
Misir 26 28 39 28 19 28 15 41 18 27 41 38 348
Urdiin 17 21 28 14 26 21 27 29 18 25 55 64 345
Norveg 26 22 23 28 31 26 16 24 27 28 33 12 296
Cin 23 27 24 20 36 23 26 11 18 20 22 31 281
Katar 12 14 17 31 36 29 12 19 11 18 19 38 256
Hollanda 21 23 15 32 17 13 7 14 18 19 12 26 217
Belcika 12 8 28 13 7 17 20 30 20 12 12 19 198
B;;Tfl‘ﬁ(‘l':rr ?p 20 13 22 16 1 14 8 17 12 10 13 36 192
Diger iilkeler 226 245 279 280 297 287 171 214 204 267 280 317 3.067
Toplam 1474 1.603 1.604 1.600 1.645 1.558 1.051 1522 1.299 1578 1.793 1.664 18.391

(1) Ulke uyruklarina gore konut satis sayilari farklh uyruklularin aym konutu alabilmesinden dolay1 yabancilara yapilan toplam satistan daha yiiksek cikabilmektedir.

Tablo 8.6. 2016 yilinda yabanct iilke uyruklarina yapilan konut satis sayilart
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2016 YILINDA ULKELERE GORE TURKIYE'DEN KONUT EDiNiM ORANLARI
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Sekil 8.6. 2016 yilinda iilkelere gore Tiirkiye 'den konut edinim oranlar

2016 yilinda, Tiirkiye’den 3 bin 36 adet ile yine en ¢ok Irak vatandaslarinin konut edindigini
tablomuzdan gérmekteyiz. Irak vatandaslari bu yilda, yabancilara satilan tiim konutlarin
%17’sini olusturmaktadir. Ikinci sirada ise yine bin 886 konut ile Suudi Arabistan
vatandaslar1 %10, tiglincii sirada bin 744 konut ile Kuveyt vatandaslart %9’luk dilimi

olusturmaktadir.

Diger iilkelere yapilan satislar ise, 3 bin 67 konut ile tiim satiglarin %17’sini olusturmaktadar.
Son olarak, 2016 yilinda yabancilara toplam 18 bin 391 konut, ayda ise ortalama bin 532

konut satildigin1 sdyleyebiliriz.

81



9. SONUC VE ONERILER

Diinya’da kiiresellesme siireci ile gelisen ulasim teknolojileri, insanlar1 belli bir yere bagl
veya bagimli olmak zorunlulugundan ¢ikarmistir. Eski caglarda, bir lilke vatandaglarinin bile
tasinmaz miilk edinme olasilig1 oldukga diisiik iken, ¢agimizda artik iilke vatandasi olmayan,

yabanct tabir edilen kisilerin bile tasinmaz edinme haklar1 mevcuttur.

Yabancilarin tasinmaz edinimi meselesinin tarihsel gelisimini kisaca incelersek, eski Hint,
fran, Siimer, Asur gibi tarihin biiyiik medeniyetlerinde bile yabancilarin tasinmaz edinim
hakki bulunmamaktaydi. Ustelik yabancilar, lilkeye zararli birer casus olarak goriiliiyorlard.
Ozgiir diisiincenin yatagi olan eski Yunan’da kismen de olsa bazi yabanci gruplarinin
tasinmaz edinim hakkinin var oldugunu sdyleyebiliriz. Roma medeniyetinde ise, yabancilar

Roma Dini mensubu olmadiklar i¢in taginmaz edinme haklar1 yoktu.

Islam Cografyasinda ise, Miisliimanlarm yasadig1 Dar’iil islam ve gayrimiislimlerin yasadig
Dar’iil Harp olarak ikiye ayrilan topraklarda, yabancilarin Dar’iil islam topraklarindan ancak

cizye adli vergiyi vererek yararlanabildigini gormekteyiz.

Bir islam Devleti olan Osmanli Devleti’ndeki durumu da kisaca soyle dzetleyebiliriz. 1867
yilina kadar ¢ok kisith olan yabancilarin tasinmaz edinim hakki, bu yilda Safer Kanunu
olarak bilinen yasa ile Hicaz Bolgesi hari¢ olarak taninmistir. 1914 yilinda Birinci Diinya

Savast’nin ¢ikisi ile bu yasa askiya alinmagtir.

Osmanli Devletinden sonra Anadolu topraklarinda kurulan Tiirkiye Cumhuriyeti
Devleti’nde ise bu konuya olduk¢a temkinli yaklasilmistir. Basta Lozan Antlasmasina ek
protokol ile taninan bu hak, ayrica ¢ikarilan kisitlayici kanunlarla da diizenlenmistir. Bu
diizenlemelere K6y Kanunu, Tapu Kanunu, Mukabelei Bilmisil Kanunu gibi kanunlar 6rnek

gosterilebilir.

Tapu ile ilgili ilk temel kanun olan 2644 sayili ve 1934 tarihli Tapu Kanunu yiiriirliige
girmeden evvel, Lozan Antlagmasinin ek protokolii ve kdylerden yabancilarin taginmaz
edinimini yasaklayan 442 sayili K6y Kanunu’nun ilgili maddesi ile diizenlenen konuda,

1930 yilinda yedi yillik 6ngoriilen protokol siiresinin dolmasi ile bir bosluk olusmustur.

82



Yapilan ¢alismalarla 22 Aralik 1934 tarihinde 2644 sayili1 Tapu Kanunu yiiriirliige girmis ve

35 ve 36’nc1 maddeleri yabancilarin tasinmaz edinimi meselesini diizenlemistir.

Bu diizenlemelere gore, yabancilarin tasinmaz ediniminde iki temel sinirlayicit kosul ortaya
cikmistir. Bu kosullar, karsiliklilik ve diger sinirlayict kanun hiikiimlerine uyulmasidir.
Karsiliklilik sarti1, Tiirkiye’den tasinmaz edinmek isteyen yabancinin baglh bulundugu uyruk

devletinin de Tiirk vatandaslarina tasinmaz edinim hakki tanimasi anlamina gelmekteydi.

1984 yilina kadar bu sekilde devam eden siireg, bu yildan sonra ¢ok girift bir hal almistir.
Turgut Ozal’m iktidara gelisi ile, liberal bir ekonomi takip eden hiikiimet, ithal ikameci
politikalar1 terk etmis ve iilkeye doviz girisinin 6niinli agmistir. Bunun dogal bir sonucu
olarak da c¢ikarilan yeni kanunlarla yabancilara tasinmaz satisinin, karsiliklilik sartinin
kaldirilarak, diger birtakim yetki ve takdirleri Bakanlar Kurulu’na birakarak, hukuki olarak

kolaylastirilmasini saglamistir.

Iste, hiikiimet ile Anayasa Mahkemesi’nin bu “yasa ¢ikarma — yasa iptal etme” ¢ekismesi
uzunca bir siire devam etmistir. 2012 yilina degin, bes kere iptal edilen yasa alt1 defa yeniden
diizenlenmistir. Son olarak, 2012 yilinda son sekli verilen kanun, 2017 Anayasa degisikligi
ile Cumhurbagkanligi Hiikiimet Sistemi’ne ge¢ilmesi ile, daha 6nce Bakanlar Kurulu’na
verilen yetkilerin yiiriitmenin bag1 olan Cumhurbaskanina devredilmesiyle birlikte son kez

degismis ve bu hali ile yiiriirliiktedir.

Yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’den tasinmaz edinebilmesinin hukuki zemini 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 35. maddesindedir. Bu maddenin icerdigi hiikiimleri kisaca inceleyecek
olursak, ilk fikrada yabancilarin taginmaz ediniminin nitelik ve nicelik olarak birtakim
kisitlamalara tabii tutuldugunu goérmekteyiz. Eski kanun hiikiimlerinde yer verilen
karsiliklilik sart1 ise, sonraki diizenlemelerde “uluslararast ikili iliskiler yoniinden ve iilke
menfaatlerinin gerektirdigi haller” olarak yer almaktadir. Tabii ki, karsiliklilik sart1 ile bu

iki husus ayn1 anlamlara sahip degildir.

Ikinci fikrada ise, baz1 yabanci ticaret sirketlerinin Tiirkiye’den tasinmaz edinim sartlari
zikredilmistir. Uciincii fikrada, cumhurbaskaninin konu ile ilgili tespit edici, kisitlayica,

kismi olarak veya tamamen durdurucu veya yasaklayici yetkilerinin bulundugunu
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goriiyoruz. Dordiincii fikrada, Tiirkiye’den tasinmaz edinmek isteyen yabancilara getirilen
bir diger smirlama olan proje sunma zorunlulugu yer almaktadir. Buna gore, alinan
tasinmazin iki yil i¢inde bir projeye doniistiiriilme sart1 vardir. Besinci fikrada, tasinmaz
edinilemeyecek yerlerden olan askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve stratejik
bolgeler ile, 6zel giivenlik bolgeleri ile ilgili hususlar yer almaktadir. Son olarak altinci
fikrada ise, kanun hiikiimlerine aykir1 elde edilen taginmazlarin tasfiye edilecegi

bildirilmistir.

Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinin ilk climlesinde yer alan “kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla” tabirinden, diger kanuni diizenlemelerde yabancilarin tasinmaz edinime
engel olacak hiikiimlerin de géz onlinde bulundurulmasi gerektigi ifade edilmektedir. Bu
kanunlara kisaca bakacak olursak, Koy Kanunu, Mukabelei Bil Misil Kanunu, Turizmi
Tesvik Kanunu, Tarim Reformu Kanunu, Maden Kanunu, Ozellestirme Uygulamalari
Hakkinda Kanun, Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu, Kiiltiir Yatirimlar1 ve Girisimlerini
Tesvik Kanunu’nun yani sira, Tiirk Vatandasligi Kanunu’na dayanarak cikarilan Tiirk
Vatandasligi Kanunu’nun Uygulanmasina iliskin yonetmelik diizenlemelerinin de bu konu

hakkinda hiikiimler i¢cerdigini gérmekteyiz.

Tiirkiye’den tasinmaz ediniminde gercek kisilerin yani sira tiizel kisilerin de bdyle bir hakka
sahip olduklarin1 gérmekteyiz. Yabanci dernekler ve yabancilarin Tiirkiye’de kurduklari
vakiflar da taginmaz edinebilmektedir. Ek olarak, merkezi yurtdisinda faaliyet gosteren

yabanci vakiflarin Tiirkiye’den taginmaz edinim hakki bulunmamaktadir.

Cesitli iilkelerde de yabancilarin tasinmaz edinim haklar1 vardir. Ornek olarak, Almanya,
Ingiltere, Ispanya, Yunanistan gibi iilkelerde yabancilara belirli kisitlamalar dahilinde

tasinmaz edinim hakki verilmektedir.

Son olarak 2019 yilinin yabancilara konut satis1 ile ilgili TUIK verilerine baktigimizda,
yiikselen trendin devam ettigini ve toplam 40 bin 185 konutun satildigini; 18 bin 207 ile
Istanbul’un birinci sirada yer aldigin1 gérmekteyiz. Ayrica, yine 2019 yilinda 6 bin 699 konut

ile Irak vatandaglar1 Tiirkiye’den konut satin almada ilk sirada yer almaktadir.
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Ulkemiz eski devirlerden beri gerek jeostratejik konumu gerekse cografik yapisi ile cesitli
milletlerin ilgisini cekmistir. Ulkedeki refah, 6zgiirliik ve ekonomik sartlar Tiirkiye’yi go¢
alan bir {lilke konumuna getirmistir. Teknolojinin gelismesi, liretim maliyetlerinin diismesi,
hayat standartlarinin ytlikselmesi, insanlar1 bulunduklar1 cografyalarin disina ¢ikmaya tesvik
etmistir. Bunun dogal bir sonucu olarak da insanlar begendikleri cografyalardan barinma

ihtiyaglarini giderecek yerler satin alma arzusunda bulunmuslardir.

Tiirkiye’de son donemlerde gelisen uluslararasi iliskilerde yerini almak ve Avrupa
Miiktesebatina uyum saglamak igin, ¢esitli diinya vatandaslarina tasinmaz edinme hakki
tanimistir. Bu hak eskiden beri farkli usullerde var olmakla birlikte, 2012 yil1 degisikligi ile
daha da kolaylagmistir. Artik, bir yabanci gergek kisi iilkemizden tasinmaz satin almak
istediginde, belirli sinirlamalar dahilinde ayn1 vatandas gibi tasinmaz edinebilmektedir. Bu
sinirlamalar, iilke egemenligini tehlikeye sokmamak i¢in goézetilen cekinceler olarak

yorumlanabilir.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nde hiikiimet sisteminin degismesiyle beraber hizlanan biirokrasi ve
icraatlar, ilkenin kalkinma ve gelisme yolundaki hareketine ivme kazandiracaktir.
Yabancilarin tasinmaz edinimi meselesi de bu yolda, iilkenin demokratiklesme ve temel

insan haklar1 konusundaki 6zgiirliik¢ii yaklagimina bir delil olmaktadir.

Tahmin ve timit ediyoruz ki, gelecek ¢eyrek asirda Tiirkiye, cagdas uygarliklar seviyesinde
ilk siralarda yerini alacaktir. Tiirkiye’de, lilkenin bilime ve elestirel diisiinceye acgik bir iilke
pozisyonuna geldigi takdirde, beyin gocii veren bir iilke olmaktan ¢ikip, beyin gocii alan bir

iilke olmasi yakin gelecekte miimkiin géziikmektedir.

Son olarak, dis politikanin da basta komsu {iilke liderleri ve vatandaslar1 ile bir uyum
icerisinde yiirlimesi, iilkeye sermaye ve isgiicii akisinin hizlanmasina ve bunun neticesinde
de yabancilarin tasinmaz edinme meselesine daha yogun bir mesai harcanmasina neden
olacagini tahmin etmekteyiz. Bunu yaparken de toplumun ve muhalif ¢evrelerin endiselerini

de goz onilinde bulundurmak gereklidir.
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Yarar, G. (2014). Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri. (Yiksek Lisans

Tezi), Akdeniz Universitesi, Antalya.
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EK-1: GERCEK KiSILER ICIN TAAHHUTNAME

TAAHHUTNAME
Edinilecek Taginmaz Malin

ili R A SRR ST
Tlgesi S —
Y E1E 1171 (€ ) 1

Ada Numarast occsssessmssssssissis

Niteligi S T R

Yiizolgtimi B R R R m*-

Yukarida nitelikleri belirtilen tagmmmazin ............. paymi/tamamini tarimsal proje
gelistirmek/..........ooooviiiiiiii amaciyla edinmek istiyorum. Bagka amagla
kullanmam halinde 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35’ inci maddesi geregince gerekli yasal
islemlerin yapilacagini kabul ve taahhiit ediyorum...../.../.......

Alici
(imza)
Alicinin
Adi Soyadt :...ooiiiiiiiii
Adresi e

Eki: Kimlik veya Pasaport Fotokopisi

94



EK-2: YABANCI SERMAYELI SIRKETLER iCIN TAAHHUTNAME

EK-1

TAAHHUTNAME

(2644 SAYILI TAPU KANUNUNUN 36 NCI MADDESI KAPSAMINDAKI
SIRKETLERIN VEYA ISTIRAKLERIN TASINMAZ MULKIYETI VE SINIRLI
AYNI HAK EDINiMi iCiN)

Basvuru Numarasi

Basvuru Tarihi

Sirket/Istirak Bilgileri

Sirketin/Istirakin Unvam

Ticaret Sicil Numarasi

Vergi Numarasi

Yukarida yazili bilgileri dogru olarak beyan ettigimi, sirketin/istirakin ana
sozlesmesinde belirtilen faaliyetleri gerceklestirmek iizere ................... 113, s samvammnsmans
Tlgesi, ..ooovnerennnnen mabhallesinde/kdyiinde, ......... ada, ............ parselde kayith
................... yilizolglimiine (m2) sahip tasinmazin miilkiyetini/tasinmaz tizerinde sinirl
ayni hak tesisini talep ettigimi ve edindigim taginmazi/sinirh ayni hakki bu gergevede
kullanacagimi, aksi takdirde 2644 sayili Tapu Kanununun 36 nc1 Maddesi Kapsamindaki
Sirketlerin ve Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Siurli Ayni Hak Edinimine iliskin
Yonetmelikte yer alan yaptirimlarin uygulanmasim kabul edecegimi, beyan ve taahhiit

ederim.

Tarih, Adi-Soyadi, Imza, Kase
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EK-3: TKGM RAPORLARI YAZILI iZNi

F
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI t

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu ve Kadastro
Yabanci Isler Dairesi Bagkanligi e

Say1 :66840836-622.03-E.3627827 16.11.2018
Konu  :Bilgi ve Belge Talepleri

Saym Kemal ALKAN

flgi  :07.11.2018 tarihli bagvurunuz.

flgi basvurudan; yabanci uyruklu gergek kisilerin ve yabanci sermayeli sirketlerin
tilkemizden tasinmaz edinimlerine iliskin istatistiki raporlara ihtiya¢ duyuldugu anlasilmistir.

2015/2 sayili genelgemizde yer alan raporlastirilmis veri taleplerine iliskin gerekli belgelerin
eksiksiz oldugu ve Doner Sermaye iicretinin TKGM hesabina yatirildigi goriilmiis olup, istenilen
veriler hazirlanarak yazimiz ekinde génderilmistir.

Bilgilerini rica ederim.

R e-imzahdir
Adnan KAHVECI
Genel Miidiir a.
Yabanci Isler Dairesi Bagkamn

Ek:

1 - il Bazinda Rapor.

2 - [lge Bazinda Rapor.

3 - Uyruk Bazinda Rapor.

4 - Yabanci Sermayeli Sirketler

Not: 5070 sayili elektronik imza kanununun 5.maddesi geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmustir.

Dikmen Cad. No:14 Bakanliklar-ANKARA Bilgi i¢in:Emrah KARACAOGLU
Tel: 0312 551 42 56 - 0312 551 42 72Faks: 0312 413 68 52 Tekniker
www.tkgm.gov.tr Telefon No:(312) 551 42 59
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EK-4: DERNEKLERIN TASINMAZ MAL BILDiRiM BEYANI FORMU

(EK- 26)
TASINMAZ MAL BiLDiRiMI
............... DERNEGI
Say1 : P .
Konu : Tasinmaz Mal Bildirimi
.................... VALILIGINE/KAYMAKAMLIGINA
Dernegimiz asagida nitelikleri belirtilen tagmmaz mah ../.../...
tarihinde edinmistir. Bilgilerinize arz ederim.
imza
Ad1 ve Soyadi
Yonetim Kurulu Bagkani
TASINMAZ MAL BILDIRIMI
Z
G Adi
53]
Z
-4
A | Kiitiik No
ili
flgesi
Bucagi
Mabhallesi
z Koyii
3 Sokag1
S | Mevkii
g Pafta No Ada No Parsel No Yiiz Olgiimii Alig/Rayic Bedeli
Z
z
= Vasfi
Siniri
iktisabi
Sahibi
TAPU SENEDININ
Sira No Yevmiye No Cilt No Sahife No Tarihi
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EK-5: ILCE BAZINDA YABANCILARIN TASINMAZ EDINIM VERILERIi

30.10.2018 tarihine kadar elde edilen verilerden derlenmistir.(kaynak: TKGM)
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il-ilge

ADANA
CEYHAN
CUKUROVA
FEKE
KARATAS
KOZAN
POZANTI
SARICAM
SEYHAN
TUFANBEYLI
YUREGIR

ADIYAMAN
BESNI
GOLBASI
KAHTA
MERKEZ

AFYONKARAHISAR
BOLVADIN
DAZKIRI
DINAR
EMIRDAG
IHSANIYE
KIZILOREN
MERKEZ
SANDIKLI
SINANPASA
SUHUT

AGRI
DOGUBAYAZIT
MERKEZ

AKSARAY
ESKIL
GULAGAG
GUZELYURT
MERKEZ

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayis1

201
10
10
11
19
6
1
-
83
4
50

—
=]

= WwWo

36

o N

W 00 -

]

27
16
11

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizol¢iimii
(m?)

262209
17352
2647
6827
4524
710
455
10904
30542
3214
185034

8500
0
5681
200
2619

10451
20
378
0
1734
1154
10
3152
900
2724
379

44391
27411
16980

188127
13125
1289
3884
165914

Toplam

Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim
Parsel Sayis1

167

[
-

N O NN

99

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayisi

213
74
7
0
8
2
1
18
94

Toplam Bagimsiz
Boéliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizol¢iimii (m?)

17007
484
7093
0
3379
101
248
1224
4041
0
437

689

116
15

822

2643
55

1486
1390
96

3497

2629

::g::: Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Larsel Yiizsleiimii (m?)
Sayis1

368 279217
12 17836
76 9740
11 6827
22 7903
8 811

2 703
24 12129
154 34583
4 3214
55 185471
21 9189
2 116
] 5696

1 200
13 3177
80 14259
3 252

2 378

1 47

3 1743
25 1976

1 10
37 5795
4 955

3 2724

1 379
31 45877
18 28801
13 17076
151 191624
2 13125
2 1289
4 3884
135 168543

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayis1

296
9
85
2
15
S
2
26



il-ilge

ORTAKOY
SARIYAHSI
SULTANHANI

AMASYA
GOYNUCEK
MERKEZ
MERZIiFON
SULUOVA

ANKARA
AKYURT
ALTINDAG
AYAS
BALA
BEYPAZARI
CAMLIDERE
CANKAYA
CUBUK
ELMADAG
ETIMESGUT
EVREN
GOLBASI
GUDUL
HAYMANA
KAHRAMANKAZAN
KECIOREN
KIZILCAHAMAM
MAMAK
POLATLI
PURSAKLAR
SINCAN
SEREFLIKOCHISAR
YENIMAHALLE

ANTALYA
AKSEKI
AKSU
ALANYA

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayis1

4
1
0

32
9
12
11
0

412

2339

76
726

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizol¢iimii

(m?)

2931
984
0

51204
3761
4653
42790
0

644746
4851
1462
6691
161423
0
0
15886
2733
1579
2709
1781
153186
5176
58854
600
8902
0
8631
183861
4648
13751
2600
5422

2136108
5921
60564
554682

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayis1

1
0
2

657

621
12
63
88
10

244

8407

52
2918

100

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayisi

1
0
5

4327
63
249
0

1261
21

414

34
19

911
12
829
12
76
121
10
293

51207
0
383
32508

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizol¢iimii (m?)

17
0
851

1105
0
876
196
33

252543
3842
13811
0
0
36
609
79722
859
0
28849
0
4472
15
0
0
48383
31
39091
788
4522
7827
314
19372

4783470
0
40654
2560167

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

1060
22
2
306

76
51
680
662
80
69
104
21
276
10746

128
3644

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizol¢iimii (m?)

2948
984
851

52310
3761
5530

42986

33

897291
8694
15273
6691
161423
36
609
95608
3592
1579
31558
1781
157658
5191
58854
600
57285

31
47722
184649
9170
21578
2914
24795

6919578
5921
101217
3114849

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayis1

4
1
2

32
2
18
11
1

4973

1018

949
21
95
139
23
342

65196

417
42024



Toplam Yabancilara ait T-‘oplam Ana Toplam . Toplam .’.I‘t.).plam Bagimsiz Toplam Toplam Toplam To.plam
fl-ilce A el Gayrlmenkul'x.ie"Pa"ya ; Yabancllar.a.l 'a.nt Y.ahancllara Boliim yel: alan Paya Toplam Paya tekabiil eden Ga.yr:lmenkul
Pacsel Sayin tekabiil eden yiizol¢ciimii  Bagimsiz Boliim a!'t Paélmsnz t"ek"abill E':'den Parsel Yiizolciimii (m?) Sahibi Yabanci
(m?) Parsel Sayisi Boliim Sayis: Yiizol¢iimii (m?) Sayis1 Sayis1
DEMRE 10 23849 8 12 1155 18 25004 25
DOSEMEALTI 118 60534 32 68 19014 150 79549 142
ELMALI 2 18590 1 1 50 3 18640 2
FINIKE 14 14788 31 48 4300 45 19088 55
GAZIPASA 100 172178 43 275 44958 143 217136 416
KAS 439 420534 491 1457 352560 930 773094 2634
KEMER 177 161170 345 1766 370564 222 531734 2270
KEPEZ 59 52204 554 878 51893 613 104097 923
KONYAALTI 34 30455 1229 6294 366480 1263 396935 6833
KORKUTELI 25 153557 5 5 244 30 153801 13
KUMLUCA 66 97766 20 39 11371 86 109137 106
MANAVGAT 221 144926 455 3030 470658 676 615584 4292
MURATPASA 91 27229 1913 3159 195379 2004 222608 3341
SERIK 180 137161 310 1284 294023 490 431184 1702
ARDAHAN 11 8077 2 2 60 13 8137 3
DAMAL 11 8077 0 0 0 11 8077 1
MERKEZ 0 0 2 2 60 2 60 2
ARTVIN 13 4704 3 4 189 16 4893 9
BORCKA 2 573 1 1 40 3 613 2
HOPA 6 139 1 1 39 7 178 3
MURGUL 0 0 1 2 110 1 110 1
SAVSAT 5 3992 0 0 0 5 3992 3
AYDIN 936 842517 2818 12200 1570234 3754 2412750 17428
BOZDOGAN 1 6262 0 0 0 1 6262 1
DIiDIM 587 410623 1549 5958 595800 2136 1006423 9301
EFELER 11 15613 24 25 821 35 16434 34
GERMENCIK 1 164 3 4 97 4 261 ]
INCIRLIOVA 7 1573 3 4 420 10 1993 10
KOCARLI 0 0 2 6 215 2 215 2
KOSK 6 2501 0 0 0 6 2501 3
KUSADASI 275 301464 1210 5572 863240 1485 1164704 7026
KUYUCAK 2 3670 0 0 0 2 3670 2
NAZILLI 8 1023 14 16 820 22 1842 20
SOKE 38 99624 10 612 108664 48 208288 1021
SULTANHISAR 0 0 1 1 74 1 74 1
YENIPAZAR 0 0 2 2 83 2 83 2
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il-ilce

BALIKESIR
ALTIEYLUL
AYVALIK
BANDIRMA
BiGADIC
BURHANIYE
DURSUNBEY
EDREMIT
ERDEK
GOMEQ
GONEN
HAVRAN
KARESI
KEPSUT
MANYAS
MARMARA
SUSURLUK

BARTIN
AMASRA
KURUCASILE
MERKEZ

BATMAN
BESIRI
MERKEZ

BAYBURT
MERKEZ

BILECIK
BOZUYUK
MERKEZ
OSMANELI
PAZARYERI
SOGUT
YENIPAZAR

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi

370

96

52
33
19

18
18

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizol¢iimii

(m?)

228418
1033
23742
12873
8727
34959
187
50031
5633
24701
5104
39404
5825
1107
5569
4149
5374

865
0
112
753

45581
31340
14241

34895
34895

228824
12070
31243
1601
153588
15461
14861

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi

435
36
101
32
1
45
0
151

w o W - N —-=h

=

102

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayis:

600
42
130
34

3
61
0

238

23
18
9

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

71108
1785
25716
1449
13
10687
0
22085
1783
4928
449
53
1136
42
28
922
32

221
58
145
18
298

298

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

805
43
197
49
1S
65
1
222
27
21
13
83
37
2
7
14
9

115
38
40

26

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

299527
2818
49458
14321
8741
45646
187
72115
7416
29629
5553
39458
6961
1149
5597
5071
5407

1086
58
257

771

45879
31340
14539

34895
34895

231194
12878
32767
1601
153588
15499
14861

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayisi

917
54
239
44
6
82
1
270
41
35
13
33



il-ilce

BINGOL
KARLIOVA
MERKEZ
YAYLADERE
YEDISU

BOLU
GEREDE
MENGEN
MERKEZ
MUDURNU

BURDUR
AGLASUN
ALTINYAYLA
BUCAK
GOLHISAR
KEMER
MERKEZ
YESILOVA

BURSA
BUYUKORHAN
GEMLIK
GURSU
INEGOL
iZNiK
KARACABEY
KELES
KESTEL
MUDANYA
MUSTAFAKEMALPASA
NIiLUFER
ORHANELI
ORHANGAZI
OSMANGAZI
YENISEHIR
YILDIRIM

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi

37
9
10
8
10

99
12

147
21
52
12
21
81
109
77
1
51
930
7
1966

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizol¢iimii
(m?)

32085
2824
2659
8162
18440

80668
1241
0
79427
0

245423
430
3362
171679
205
1650
57498
10599

1701491
111
95162
4146
102566
41439
91364
5833
6067
98999
147710
87265
19
516372
210066
19544
274828

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi

wn O

242

216
25

3152
198
312
295
25
56
253
58
574

22
982

368

103

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayis:

OO Wnoln

495

335
159

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

119
0
119
0
0

105011
0
2103
26561
76347

7116

555933
0
20337
27144
65420
575
1898
0
8745
75039
3725
142300
0
5691
158300
275
46484

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

42
9
15
8
10

341
12

303
25

114

6691

239
334
442
26
7T
12
77
334
167
651

T3
1912
11
2334

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

32204
2824
2778
8162
18440

185679
1241
2103
105988
76347

252540
430
3362
177575
205
1650
58624
10694

2257422
111
115498
31290
167986
42013
93262
5833
14812
174038
151436
229565
19
522062
368366
19819
321312

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanc1
Sayisi

10
1
6

12002

394

470

800
19
73

139
724

186
1772

53
4154
14
3200



il-ilge

CANAKKALE
AYVACIK
BAYRAMIC
BIiGA
BOZCAADA
ECEABAT
EZINE
GELIBOLU
GOKCEADA
LAPSEKI
MERKEZ
YENICE

CANKIRI
CERKES
ELDIVAN
ILGAZ
MERKEZ

CORUM
ISKiLiP
MECITOZU
MERKEZ
ORTAKOY
OSMANCIK
SUNGURLU

DENIZLi
ACIPAYAM
BEKILLI
BEYAGAQ
BOZKURT
CAL
CARDAK
CIVRIL
HONAZ
KALE
MERKEZEFENDI
PAMUKKALE

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi

(m?) Parsel Sayisi Boliim Sayis: Yiizolgiimii (m?)
271 356112 24 28 3667
128 172977 14 18 2498
5 37904 0 0 0
10 3760 3 3 53
29 16472 0 0 0
2 125 0 0 0
6 3436 6 6 883
11 5086 1 1 233
53 40889 0 0 0
3 76 0 0 0
22 65250 0 0 0
2 10137 0 0 0
17 5474 22 28 1412
0 0 1 1 75
1 1268 0 0 0
9 2851 1 1 65
7 1355 20 26 1272
21 16623 59 65 3491
0 0 1 1 2
5 4496 0 0 0
4 7387 56 59 3435
10 4663 0 0 0
2 77 1 u 36
0 0 1 1 18
61 85971 96 123 6405
2 732 3 4 54
12 15089 0 0 0
1 1465 0 0 0
9 18107 0 0 0
8 1050 0 0 0
0 0 1 6 250
6 618 0 0 0
3 791 6 8 844
0 0 1 1 56
4 14931 33 51 3313
5 6315 50 51 1822

104

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

295
142
5
13
29
2
12
12
53
3
22
2

39
1
1
10
27

80
1
5

60

Toplam Toplam toplam

Paya tekabiil eden Ga.y l:nmenkul
Yiizolctimil (m?) Sahibi Yabanci
Sayis1
359779 141
175475 76
37904 5
3813 9
16472 4
125 1
4319 12
5319 7
40889 18
76 1
65250 6
10137 2
6886 42
75 1
1268 1
2916 2
2627 38
20114 69
2 1
4496 1
10823 64
4663 1
112 1
18 1
92376 141
786 6
15089 2
1465 1
18107 4
1050 5
250 1
618 3
1635 10
56 1
18244 43
8137 60



il-ilge

SARAYKOY

DiYARBAKIR
BAGLAR
BiSMIL
ERGANI
HAZRO
KAYAPINAR
SUR
YENISEHIR

DUZCE
AKCAKOCA
CUMAYERI
CiLIMLI
GUMUSOVA
KAYNASLI
MERKEZ

EDIRNE
ENEZ
HAVSA
iPSALA
KESAN
LALAPASA
MERKEZ
UZUNKOPRU

ELAZIG
KARAKOCAN
MADEN
MERKEZ

ERZINCAN
CAYIRLI
iLi¢
MERKEZ
TERCAN
UzUMLU

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayis1

11

84
1
22
0
1
1
54
5

130
16
34

29
37

42
21

14
71

29

28

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizol¢iimii

(m?*)
26873

66032
15833
12448

0
77

25532

10961
1181

88844
2951
0
1963
10205
34384
39341

522923
32114
6050
125024
72336
10087
110458
166854

33893
17454
5559
10880

61729

31756
3107
1145

24163
1558

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi

199

105

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsi1z
Béoliim Sayisi

247

705

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizol¢iimii (m?)

66

4134
576
0
64
0
3295
25
174

39626
1335
299
43
0
16720
21229

24703
3874
0
152
3905
0
16371
401

795

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

13

121
7
22
1
1
25
56
9

239

187

379
17

17
67

228
39

58
21

30
76

29

28

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

26939

70165
16409
12448
64
77
28827
10986
1354

128470
4286
299
2007
10205
51103
60570

547625
35988
6050
125176
76241
10087
126828
167255

34688
17454
5559
11675

61990
31756
3107
1406
24163
1558

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayisi

S

450
26

31
383

710
29

14
54

596
11

NN oo — —



il-ilge

ERZURUM
AZIZIYE

HORASAN
KOPRUKOY

OLTU
PALANDOKEN
UZUNDERE
YAKUTIYE

ESKISEHIR
BEYLIKOVA
CIFTELER
MIHALICCIK
ODUNPAZARI
SIVRIHISAR
TEPEBASI

GAZIANTEP
ARABAN
Nizip
OGUZELI
SAHINBEY
SEHITKAMIL

GIRESUN
BULANCAK
CAMOLUK
DERELI
ESPIiYE
EYNESIL
GORELE
GUCE
KESAP
MERKEZ
PiRAZIZ
TiREBOLU
YAGLIDERE

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi

83

10

53
18

f ot &
w W o S B x|y

—oNZ

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizol¢iimii

(m?)

3055
0
400
726
1
0
1572
356

423379
243010
11350
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85113
46620
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0
3697

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi

21

SO =0ON~—~OC45h

oan

106

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayisi

ocN~—oouwhy

N

668

[=]

243

425

377

SO ~—~ON [=}

%]
=

(=3 I )

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)
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0
0
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23513
0
0
0
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0
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22504
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50701
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460
72400
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HATAY
ALTINOZU
ANTAKYA
ARSUZ
BELEN
DEFNE
DORTYOL
ISKENDERUN
KIRIKHAN
REYHANLI
SAMANDAGI

IGDIR
KARAKOYUNLU
MERKEZ

ISPARTA
AKSU

ATABEY

EGIRDIR
GELENDOST
KECIBORLU
MERKEZ
SARKIKARAAGAQ
ULUBORLU
YALVAG

iSTANBUL
ADALAR
ARNAVUTKOY
ATASEHIR
AVCILAR
BAGCILAR
BAHCELIEVLER
BAKIRKOY
BASAKSEHIR
BAYRAMPASA
BESIKTAS
BEYKOZ

Toplam Yabancilara ait

Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi
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2
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4
8
42
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7
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3997
72
181
10
127
69
87
44
26
63
83
65

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya

tekabiil eden yiizol¢iimii

(m?*)
1114826
19319
16
800646
241273
92
434
16220
28993
5259
2574

9500
1161
8339

42182
1716
1636

27887
2116
1451
4206

981
0
2189

2505314
52969
236588
1409
64372
9421
2095
6927
32596
7317
20866
376856

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi
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428
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0
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46656
53
97

380
2606
1536
815
993
4213
579
664
62

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

169
0
70
0
0
52
0
47
0
0
0

0
0
0

2769
0
0
165
0
0
2430
70
104
0

2538055
4772
67695
15399
123318
57139
23994
48087
266195
15776
41324
57684
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Toplam
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Sayis1
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64
5
8
45
27
10
7

-
4
3

16869

124
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218
609
612
319
256
511

85

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

1114994
19319
86
800646
241273
144
434
16266
28993
5259
2574

9500
1161
8339

44950
1716
1636

28052
2116
1451
6636
1050

104
2189

5043370
57741
304283
16808
187690
66560
26089
55014
298790
23093
62190
434541

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci

Sayisi

201

14
7

29
81

47752
188
223
361
2664
1128
881
1006
3854
554
727
107
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BEYLIKDUZU
BEYOGLU
BUYUKCEKMECE
CATALCA
CEKMEKOY
ESENLER
ESENYURT
EYUPSULTAN
FATIH
GAZIOSMANPASA
GUNGOREN
KADIKOY
KAGITHANE
KARTAL
KUQUKCEKMECE
MALTEPE
PENDIK
SANCAKTEPE
SARIYER

SILIVRI
SULTANBEYLI
SULTANGAZI
SILE

SiSLi

TUZLA
UMRANIYE
USKUDAR
ZEYTINBURNU

izMiRrR
ALIAGA
BALCOVA
BAYINDIR
BAYRAKLI
BERGAMA
BORNOVA
BUCA
CESME
CIGLI

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi

47
272
156
26
14
33
33
33
361
62
61
86
26
26
400
90
44
10
162
600

68
59
78
15
28
100
277

1578
19
13

38
24
190
57
219
21

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizol¢iimii

(m?)
31744
31262
182841
149406
20495
1336
11916
8359
22524
6606
1946
18465
960
2942
32491
9658
15873
8507
112220
744847
2422
7915
127643
4142
19688
5736
92337
19617

1267760
10629
4360
24465
35544
32184
58372
50508
211453
2300

Toplam

Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim
Parsel Sayis1

862
364
495
6
87
84
1337
311
1117
200
238
698
209
141
953
216
186
70
186
210

59

23
639

78
206
247
678

2149
18
60

85
133
125

243
84

108

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayis:

3474
503
1999
9
146
127
13073
587
1530
995
339
931
359
439
2524
474
495
123
1710
808
18
118
61
1150
129
360
509
1668

3205
30
75
0
161

222
168
298
108

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

203458
9791
534103
1528
15523
2743
306047
23381
29558
26279
9757
34253
6772
16332
142087
18844
31535
7214
134471
113510
1019
3067
13445
25885
10745
14693
33934
46698

319401
4185
3256

0
6830
209
8498
5951
62527
7134

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

909
636
651
32
101
117
1370
344
1478
262
299
784
235
167
953
306
230
80
348
810
10
127
92
717
93

3727
37
73

123
29
323
182
462
105

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

235202
41053
716944
150934
36018
4080
317964
31740
52082
32885
11703
52717
7732
19274
174578
28502
47407
15721
246691
858357
3441
10983
141088
30026
30433
20429
126271
66316

1587157
14814
7617
24465
42374
32392
66869
56459
273979
9434

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayisi

3977
1077
2172
34
147
159
12752
591
1749
951
415
997
349
235
2929
427
480
135
1229
860
21
142
105
1123
137
328
591
1947

4775
56
78
4
179
24
435
211
513
124
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FOCA
GAZIEMIR
GUZELBAHCE
KARABAGLAR
KARABURUN
KARSIYAKA
KEMALPASA
KINIK
KONAK
MENDERES
MENEMEN
NARLIDERE
ODEMIS
SEFERIHISAR
SELCUK
TIiRE
TORBALI
URLA

KAHRAMANMARAS
ANDIRIN
GCAGLAYANCERIT
DULKADIROGLU
GOKSUN
ONIKISUBAT
PAZARCIK
TURKOGLU

KARABUK
MERKEZ
SAFRANBOLU
YENICE

KARAMAN
AYRANCI
BASYAYLA
KAZIMKARABEKIR
MERKEZ

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
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Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii

(m?)

37152
44664
119697
17795
21359
52858
5240
32203
36388
20173
58260
3188
5606
713
51699
165620
32161
29886
103283

56879
2757
1150
6703
17400
1005
13436
14428

6148

3628

2520
0

103181
69493
1634
29054
466

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi

58
99
43
26
95
47

339

255
151

109

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayisi

86
184
71
45
153
64
479
3
8
345
234
63
87
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44

118
85

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

14965
35663
4808
11752
4496
10382
15437
1061
474
8605
29491
6591
7815
27
12524
4438
335
9032
42915

1844
0
0
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0

1531
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0
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27

926

o

926

Toplam
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39
235
148
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12
28
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115
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17
42
176

56
46
9

52

10
22

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

52117
80327
124505
29547
25855
63240
20677
33263
36862
28778
87751
9779,
13421
740
64223
170058
32496
38918
146197

58724
2757
1150
7016
17400
2537
13436
14428

9013

5537

3449
27

104107
69493
1634
29054
1392

Toplam
Gayrimenkul
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Sayisi

139
286
95
47
306
131
488

20
535
357

65
100

123
96
11
163
174
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SARIVELILER

KARS
MERKEZ
SELIM

KASTAMONU
ABANA
AGLI
ARAQ
AZDAVAY
BOZKURT
CiDE
GCATALZEYTIN
MERKEZ
TOSYA

KAYSERI
BUNYAN
DEVELI
HACILAR
INCESU
KOCASINAN
MELIKGAZI
PINARBASI
SARIOGLAN
TALAS
TOMARZA

KIRIKKALE
BAHSILI
MERKEZ
YAHSIHAN

KIRKLARELI
BABAESKI
DEMIRKOY
LULEBURGAZ
MERKEZ

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi
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138

22
112

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii
(m?)

2534

8677
0
8677

8097
0
2118
0
950
0
64
69
726
4170

56954
638
1046
5497
706
123
32099
0
12007
677
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4764
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30862
13280
18436
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Parsel Sayisi
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Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayis:

0

10

46
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41
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Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

0

594
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1364
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0
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16
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1224
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9158
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1882

4754

115

2382

2485
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271

2642
375
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Parsel
Sayis1

12

19

192

65
123

125
14

54
29

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

2534

9271
594
8677

9462
36
2118
24
950
16
102
69
1950
4197

66112
638
1071
5497
706
2005
36853
115
12007
3059
4161

79222
4764
5305

69153
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31061
13551
21078
34886

Toplam
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Sayis1

152
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88

103
15

45
27



il-ilge

PEHLIVANKOY
PINARHISAR
VIiZE

KIRSEHIR
BOZTEPE
KAMAN
MERKEZ

KiLis
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KOCAELI
BASISKELE
CAYIROVA

DARICA
DERINCE
DILOVASI
GEBZE
GOLCUK
izmiT
KANDIRA
KARAMURSEL
KARTEPE
KORFEZ
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AKOREN
AKSEHIR
ALTINEKIN
BEYSEHIR
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CIHANBEYLI
CUMRA
EREGLI
HUYUK
ILGIN
KARAPINAR
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Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii

(m?)
316
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20437
28847
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82926
1
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258759
22041
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68560
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1611
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0
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Bagimsiz Boliim
Parsel Sayisi
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Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)
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0
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0
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97328
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176337
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KULU
MERAM
SARAYONU
SELCUKLU
SEYDISEHIR

KUTAHYA
ALTINTAS
CAVDARHISAR
GEDIz
MERKEZ
SIMAV
TAVSANLI

MALATYA
ARAPGIR
ARGUVAN
BATTALGAZI
DARENDE

KALE

YAZIHAN
YESILYURT

MANISA
AKHISAR
ALASEHIR
DEMIRCI
GOLMARMARA
GORDES
KULA
SALIHLI
SARIGOL
SARUHANLI
SOMA
SEHZADELER
TURGUTLU
YUNUSEMRE

MARDIN

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayis1
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23
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37

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii
(m?)

48083
24677
515
5851
0

37450
11600
3512
85
6892
12488
2873

183537
13792
2859
4387
112030
4353
20386
25730

818005
232899
16604
51600
13494
351661
13793
19675
692
26129
35114
1995
987
53362

101638

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi

5
63
1
221

112

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Béliim Sayisi

8
70
1
323

132

0

130

196
61

0

26
0

19
20
11
48

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizol¢iimii (m?)

1487
11226
64
30135
181

5000
0
0
0
4919
0
81

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

18
86

403
181
17
24
24
47
29
49

37

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

49569
35903
579
35986
181

42450
11600
3512
85
11811
12488
2954

186346
13792
2859
5712
112030
4353
20386
27214

828228
236143
16791
51600
13494
351661
13793
21711
692
26271
35849
2443
1509
56271

101638
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Gayrimenkul
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Sayisi

45
115
2
393
3

400
177
10

22
21
10
45
32
14
59
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MIDYAT
NUSAYBIN
SAVUR
YESILLI

MERSIN
AKDENIiZ
ANAMUR
AYDINCIK
BOZYAZI
CAMLIYAYLA
ERDEMLI
GULNAR
MEZITLI
SILIFKE
TARSUS
TOROSLAR
YENISEHIR

MUGLA
BODRUM
DALAMAN
DATGA
FETHIYE
KAVAKLIDERE
KOYCEGIiZ
MARMARIS
MENTESE
MILAS
ORTACA
SEYDIKEMER
ULA
YATAGAN

MUS
MERKEZ
VARTO

NEVSEHIR

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayis1

28
1
2
6

317

2619
212
184
143
691
10
107
178
41
181
586
193
92

58

58

187

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii

(m?*)
16530
476
3028
81604

309750
1590
5269
9691
6670
600
98570
573
10298
39010
51720
65069
20690

3425709
439971
297950
212054
658285
123851
150004
135715
62489
361837
617765
232797
132790
201

63597
0
63597

116180

Toplam

Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim
Parsel Sayisi

0
0
0
0

1554
157
24
4
8
0
168

580
89
10
28

485

3606
947
110
121

1345

22
566
10
200
200
12
73

31

113

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayisi
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5097
220
32
20
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2389

1355
158
12
50
849

12788

2733
651
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5020

24
1160
13
2326
511
48
111

51

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)
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0

387551
5765
2993
2341
2429

0

181062

314
94817
27850

641

4503

64836

3077662
863336
165296
31248
1234331
0
7054
138340
1508
488602
110379
15786
21782
0

59
59
0

3670

Toplam
Toplam
Parsel
Sayisi

28

2
6

1871
166
29
20
14

240

590
142
25
97

542

6225
1159
294
264
2036
10
129
744
51
381
786
205
165

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

16530
476
3028
81604

697299
7354
8262
12032
9099
600
279632
887
105114
66860
52361
69572
85526

6503369
1303307
463246
243302
1892616
123851
157058
274055

63996
850438
728144
248583
154572
201

63656
59
63597

119850

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayisi

8
1
1
7
5175
180
31

27
15

2711

1150
239
32
88
696

19796
3392
1077

338
7967

152
1686
28
3347
1323
297
186

177



il-ilce

ACIGOL
AVANOS
GULSEHIR
HACIBEKTAS
KOZAKLI
MERKEZ
URGUP

NiGDE
ALTUNHISAR
BOR
MERKEZ
ULUKISLA

ORDU
PERSEMBE
AKKUS
ALTINORDU
AYBASTI
GCATALPINAR
FATSA
GULYALI
KABADUZ
KUMRU
MESUDIYE
UNYE

OSMANIYE
DUZICI
KADIRLI
MERKEZ
TOPRAKKALE

RiZE
PAZAR
ARDESEN
CAYELI
DEREPAZARI
FINDIKLI

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi

1
40
0
0
12
65
69

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizol¢iimii
(m?)

568
27222
0
0
37796
17351
33243

20847
122
3457
10310
6958

89326
0
2973
11447
47
193
60686
122
408
1811
342
11297

15890
299
345

15088

158

9768
182
5471
42
468
1448
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Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim
Parsel Sayisi
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Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayis:

0
2
1
1
22
18
7

21
0
0
10
11

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizol¢iimii (m?)

0
568
265

34
22
1189
1592

56
1626

991
0
0

991
0

1286
227
212
329

57

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

1
42
1
1
14
83
76

29
1
5
9
14
157

32

16
29
12
15
101
10

21

21

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

568
27790
265
34
37818
18540
34835

21563
122
3457
10742
7242

100942
285
2973
13380
47
193
68402
122
408
1867
342
12923

16881
299
345

16079

158

11054
409
5683
370
468
1505

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayis1

1
29
1
1
22
84
39

W -

203
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MERKEZ

SAKARYA
ADAPAZARI
AKYAZI
ARIFIYE
ERENLER
FERIZLI
GEYVE
HENDEK
KARAPURCEK
KARASU
KAYNARCA
KOCAALI
PAMUKOVA
SAPANCA
SERDIVAN
SOGUTLU
TARAKLI

SAMSUN
43239
CARSAMBA
ALAGCAM
ATAKUM
AYVACIK
BAFRA
CANIK
HAVZA
ILKADIM
KAVAK
SALIPAZARI
TEKKEKOY
TERME
VEZIRKOPRU
YAKAKENT

SiiRT
MERKEZ

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi
23
560
65
40
17

24
20

22
11
10

266
45

21

199

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii

(m?*)
2157

1001779
43232
46136
5979
8959
44
113704
17215
0
7975
9521
3318
14456
526205
57267
30167
117601

435018
17129
20742
856
76034
3008
130045
5094
0
171374
340
238
2008
6856
7
1287

0
0

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi

13

1145
450
6
6
93

115

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayisi

14

3446
1196
9
13
254
3
8
9
66

696

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

461

606357
77760
510
1241
17633
278
3975
1641
5378
14461
81
845
231
430938
51370
0
15

59268
0
61
0
37277
0
147
5027
37
16509
0
0
130
80
0
0

46
46

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

36

1705
515
46
14
110

30
28

169
12
16
10

459

261
22

1397
13

648

w
M—Noxmg-—

N

Toplam Toplam To.plam
Paya tekabiil eden Ga.y r:nmenkul
Yiizblctimil (m?) Sahibi Yabanci
Sayisi
2619 19
1608137 3548
120992 1260
46646 35
7220 15
26592 272
323 4
117679 28
18855 21
5378 58
22436 257
9603 10
4163 16
14687 8
957143 1102
108637 446
30167 4
117616 12
494286 1684
17129 4
20803 7.
856 2
113311 863
3008 1
130192 14
10121 59
37 1
187883 715
340 1
238 1
2138 7
6936 4
7 1
1287 4
46 2
46 2



il-ilge

SiNOP
AY ANCIK
DIKMEN
ERFELEK
MERKEZ
TURKELI

SiVAS
AKINCILAR
ALTINYAYLA
DIiVRIGI
GEMEREK
HAFIK
KANGAL
MERKEZ
YILDIZELI
ZARA

SANLIURFA
BIRECIK
CEYLANPINAR
EYYUBIYE

HALFETI

HALILIYE
KARAKOPRU
SURUC
VIRANSEHIR

SIRNAK
CIZRE
iDIL

TEKIiRDAG
CERKEZKOY
CORLU
ERGENE
HAYRABOLU
KAPAKLI

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayisi

60

29
12
13

W= W

NOoCOoON

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii

(m?)

46911
175
181

33718

9614
3223

125206
0
2566
24022
757
11498
20179
535
65317
332

43672
8414
1004
450
28685
44
0
0
5075

214321
1503
212818

398421
6485
43012
29652
26886
0

Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim
Parsel Sayisi

Toplam

10 10
1 1
0 0
0 0
9 9
0 0
17 19
1 1
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
16 18
0 0
0 0
40 46
1 1
0 0
5 5
0 0
18 22
12 12
1 3
3 3
0 0
0 0
0 0

416 801
87 311
114 148
5 6
0 0
11 12

116

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayisi

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

441

2483
31

384
0
967
868
94
139

0
0
0

54433
11977
6704
299
0
492

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

70
2
5

29

21
13

202

852
96
176
46

11

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

47351
226
181
33718
10003
3223

125971
91
2566
24022
757
11498
20179
1209
65317
332

46156
8446
1004
834
28685
1011
868
94
5214

214321
1503
212818

452851
18461
49716
29950
26886
492

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayis1

43
2
1

22

5=

1042
358
183
40

12



il-ilce

MALKARA
MARMARA EREGLISI
MURATLI

SARAY
SULEYMANPASA
SARKOY

TOKAT
ALMUS

ERBAA

MERKEZ

NiKSAR
RESADIYE
TURHAL
YESILYURT

ZILE

TRABZON
AKCAABAT
ARAKLI
ARSIN
BESIKDUZU
CARSIBASI
CAYKARA
DERNEKPAZARI
MAGCKA
OF
ORTAHISAR
SURMENE
TONYA
VAKFIKEBIR
YOMRA

TUNCELI
HOZAT
MERKEZ
PULUMUR

USAK

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayis1

2
162

120

442
154

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii
(m?)

65
77571
786
100484
70200
43280

109795
410
19197
1761
14657
5383
10077
14836
43474

340835
53706
205
12903
3954
46164
448
790
20669
5150
31740
23788
564
48784
91970

2235
67
1956
212

44168

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi

1
48

35

117

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayisi

1632

11
1342

0

44

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

1
20206
250
556
7511
6437

756
0
0

756

[= =]

256754
27327
5708
7010
31
50
0
476
236
4842
135531
163
0
513
74867

o © ole

1571

Toplam
Toplam
Parsel
Sayisi

3
210
5
6
211
83

117

11
21
21

19

24

886

221
12
35
12
26

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

66
97776
1037
101039
77711
49717

110551
410
19197
2517
14657
5383
10077
14836
43474

597586
81033
5912
19913
3985
46214
448
1265
20905

9991
167271
23951
564
49297
166837

2235
67
1956
212

45739

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayisi

5
175
4
5
173
85
40
1
1

[SEyal SEEN e

3371
375
147
216

6

21
86
1368
13

17
1109

w W

43



il-ilge

ESME
KARAHALLI
MERKEZ
SIVASLI

VAN
EDREMIT
IPEKYOLU
MURADIYE
OZALP

TUSBA

YALOVA
ALTINOVA
ARMUTLU
CINARCIK
CIFTLIKKOY
MERKEZ
TERMAL

YOZGAT
AKDAGMADENI
AYDINCIK
BOGAZLIYAN
CEKEREK
MERKEZ
SARIKAYA
SORGUN
SEFAATLI
YERKOY

ZONGULDAK
ALAPLI

CAYCUMA

DEVREK

EREGLI

KOZLU

MERKEZ

Toplam Yabancilara ait
Ana Gayrimenkul
Parsel Sayis1

- =N A Ol®

1133
73
21
179
87

504
269

127

Toplam Ana
Gayrimenkulde Paya
tekabiil eden yiizolgiimii
(m?)

28022
82
13298
2766

4243
0
1829
1235
512
667

1246218
96970
95300
252470
195104
334311
272063

112577
0
16050
12033
70
23430
120
5540
79
55255

8667
0
2093
693
3135
0
2746

Toplam
Yabancilara ait
Bagimsiz Boliim

Parsel Sayisi

w
o¥oo

2182

29
536
378

1176

vVouwo g ooon|R

—
—

ON WV =N =

118

Toplam
Yabancilara
ait Bagimsiz
Boliim Sayisi

0
0
44
0

17

[«))

[= o]

6232

126
1557

853
3381

254

aogooonN

w

W =N -

(=]

Toplam Bagimsiz
Boliim yer alan Paya
tekabiil Eden
Yiizolgiimii (m?)

0
0
1571
0

614

128

486
0
0
0

465830
6645
5053
73774
54152
277358
48848

1371
90

550
84
122
12
244
88

Toplam
Toplam
Parsel
Sayis1

18
1
45
10

715
465
1680
307

148

32

76

Toplam Toplam
Paya tekabiil eden
Yiizolgiimii (m?)

28022
82
14869
2766

4857
128
2315
1235
512
667

1712048
103615
100353
326244
249256
611668
320912

113948
90
16050
12033
70
24077
120
5866
a9
55563

9216
84
2215
704
3379
88
2746

Toplam
Gayrimenkul
Sahibi Yabanci
Sayisi

7144
116
172

1621
927

3601
707

F O N N N,
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