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1980-2008 déneminde Tiirkiye 'de yabanci gercek kisilere yapilan miilk satis-
lar1 80 bini ge¢mistir. Toplam satislarin yarisindan fazlast 2004-2008 yillar:
arasinda ger¢eklesmistir. Satislarin bu kisa siirede hizlanmaswin baglica ne-
deni yabancilara miilk satisin diizenleyen mevzuattaki serbestlesmedir. 2003
yvilinda ilk kez, kirsal alanlarda yabanct uyruklularin miilk edinmesinin onii
agimustir.

Tiirkiye 'nin uluslararasi emlak piyasalarina turizm olanaklari ve dogal ¢evre
degerleri iizerinden eklemlenmis olmasi, yabanct gergek kigileri ikinci konut
talebi ile ki1 yerlesmelerine yonlendirmistir. Buna bagh olarak yabanci ger-
cek kisilerin satin aldig1 miilklerin onemli bir kismi kiyist bulunan illerimizde
vogunlagsmaktadwr. Artan bu talep arazi ve emlak degerlerini arttirmig ve spe-
kiilasyonu tetiklemistir. Bu nedenlerle ki1 alanlarinin igindeki ve gerisindeki
kirsal yerlesmeler, orman alanlar, 6zel gevre koruma bolgeleri icindeki dogal
yasam alanlari, tarim alanlari yapilasma baskisi altinda kalmig; tarim ve tu-
rizm sektorii bu gelismeden olumsuz yonde etkilenmeye baslamuistir.

Antalya, Mugla ve Aydin gibi kiyisi olan illerde yogunlagan satislarin yani sira
son donemde, i¢ kesimlerde Kirsehir, Kayseri ve Konya gibi illerde de satis-
larin artngi goriilmektedir. Dolayisiyla yabanci gergek kisilerin taleplerinin
tilke genelinde yayginlasma egiliminde oldugu, bu durumun ayni zamanda
mekansal oldugu kadar niteliksel bir degisime de isaret ettigi soylenebilir.

Bu ¢alisma, bir yandan yabanci gergek kisilerin edindikleri miilklerin mekan-
sal dagilimini ve ozelliklerini ortaya koymaya ¢alisirken, diger bir yandan da
satiglarin mekansal ve ¢evresel sonuglarina dikkat cekmeyi amaglamistir.

Anahtar sézciikler: yabanci gercek kisilere miilk satisi, emlak piyasasi, ¢ev-

resel degerler, ikinci konut, kiyt yerlesmeleri.

Bugiin emlak piyasalarinin artan oranda uluslararasilagsmasinda
etkili olan iki belirleyiciden birisi finans piyasalarinin serbestlegsmesi,
digeri ise 1980°1i yillar ve sonrasinda iletigim ve ulagim teknolojilerin-
de yasanan gelismelerdir. Bu iki etken, uluslararasi sermaye akisinin
yoniinii, dolayistyla ‘miilk’iin kiiresel 6lgekte ticari bir mal haline gel-

* Dog. Dr., Y. Dog. Dr., Y. Dog. Dr., Y. Dog. Dr., Gazi Universitesi Sehir ve Bolge Planlama. Bu
¢alisma, 17- 18 Aralik 2009 tarihlerinde Ankara’da diizenlenmis olan “Toprak Miilkiyeti Sem-
pozyumunda” sunulan, ayn1 baslikli bildirinin gézden gegirilerek diizenlenmis halidir.
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mesini ve emlak yatirimlarinin nicelik ve nitelik agisindan boyutlarini
belirlemede 6nemli bir rol iistlenmistir.!

1980’ler ve 1990’larda Istanbul metropoliten alan1 ve gevresini igi-
ne alan uluslararasi emlak piyasasi, Tiirkiye nin turizm alaninda ulus-
lararas1 payinin artmasi sonucunda, Ege ve Bat1 Akdeniz ¢evresindeki
kiy1 yerlesmelerini kesfetmistir. Yabanci gercek kisilerin bu egilimi ile
2000’1 yillarda Tirkiye emlak piyasasi da uluslararasi emlak piyasala-
rina eklemlenerek yeni bir boyut kazanmstir.

Son yillarda, Tiirkiye’nin kiy1 yerlesmelerinde hizla artan ve ya-
yilarak devam eden yapilasma baskisinin en 6nemli nedeni yabanci
gercek kisilerin ikinci konut talebidir. Yabancilar tarafindan ilk sirada
ifade edilen konut talebinin ¢ekici unsuru Tiirkiye’ nin iklim, dogal gii-
zellikler ve kiiltiirel ¢esitlilik agisindan bir “cennet” oldugudur. ‘Turist
yasam bi¢imine’ odakli bu talep dalgasinin 6tesinde, agirlikli cekim un-
surlarindan biri de Tiirkiye’nin AB iilkelerine gore gelir farkliligindan
kaynaklanan “giinlilk yasam maliyeti” agisindan daha ucuz bir iilke
olmasidir. Ozellikle Avrupali orta siif emekliler kendi iilkelerinde
saglayamayacaklari bir yasam standardini elde etmektedirler. Bireysel
tercihleri yonlendiren etkenlerin yan1 sira, yabancilarin miilk edinme
stirecini kolaylagtiran yasal diizenlemelerin yapilmasi, Tiirkiye’nin
uluslararas1 emlak piyasasina entegrasyonu siirecinde talebin spekiilatif
beklentilerden beslenmesi de ingaat sektoriinde bir patlamanin yagan-
masina yol agmustir.

1980 sonrasinda yasanan siirecte, Tiirkiye’de yabanci gercek kisi-
lere miilk satisini etkileyen yasal diizenlemelerde iki tarihsel kirilma
noktasi oldugu sdylenebilir. Ilk kirilma noktas1 1980 yilidir. Bu tarih,
Tiirkiye’nin liberal ekonomi politikalarini (24 Ocak Kararlari) yasamin
her alaninda hayata gegirecek mevzuat degisikliklerinin de baglangi-
cidir. ikinci kirilma dogrudan ya da dolayli olarak yabancilara miilk
satisin1 diizenleyen yasalarda ve diger ilgili yasalarda radikal diizen-
lemelerin gergeklestigi 2003-2004 yillaridir. Yazarlar, bu g¢ercevede
1980-2004 (Nisan) ve 2004-2008 yillarin1 kapsayan bu iki donemi,
yabanci gercgek kisilere miilk satiginin niceliksel, niteliksel ve mekan-
sal boyutlarini ortaya koymak amaciyla karsilastirmaktadir. Calismada
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Yabanci Isler Dairesi Baskanligi’nin, yabanci gercek kisilere yapilan
satiglart iceren 1980-2004 (Nisan) ve 2004-2008 yillarin1 kapsayan ve-

1 Magalhaes, Claudio Soares, “International Property Consultants and the Transformation of
Local Markets”, Journal of Property Research, 2001, 18(1): 99-121.
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rileri kullanilmigtir. Kurumun verdigi sinirh verilerden hareketle satilan
miilkiin ozelligi, kiyist olan ve olmayan illere gére incelenerek talebin
niteliksel ve niceliksel farkliliklari, mekansal izleri tizerinden okunma-
yva ¢alistimigtir. Calismada Kurumdan alinan istatistik verilerin disinda,
yazarlarin Dalyan (2003), Alanya (2004) ve Oliideniz (2006) yerles-
melerindeki yabancilara miilk satis1 siirecini ele alan ¢aligmalarindaki
gozlemlere ve diger arastirmacilarin bu konudaki alan galismalarina da
yer verilmistir. Boylelikle soyut sayilarin mekansal yansimalari da or-
taya konulmustur.

Emlak acisindan karli bir yatirim alani ve Avrupa’dan daha ucu-
za yasanabilecek, konforlu ve giivenli bir yer olarak siralanan cekici
unsurlar ve spekiilatif beklentilerin 6tesinde yabancilarin iilkemiz em-
lak piyasalarma yonelen talep artisinin en 6nemli belirleyicisi, yapilan
mevzuat degisiklikleridir. 1980 sonrasinda yabancilara miilk satigini
diizenleyen bes ayr1 yasa® degisikligi giindeme gelmistir.

Bu yasa degisikliklerinin dordii Anayasa Mahkemesi tarafindan
Anayasaya aykir1 bulunarak iptal edilmistir. Yabanci gercek kisilerin
miilk edinmesinin 6niinii acan radikal diizenlemelerden ilki 2003 y1-
linda 4916 sayil yasa ile yapilan degisikliktir. Yasanin 19. maddesi ile
2644 sayili Tapu Yasasinin 35. maddesi degistirilmistir. Ayrica 442 sa-
yil1 KOy Yasast’nin 87. maddesi yiiriirliikten kaldirilmig ve kdy sinirlari
icerisinde yabancilarin taginmaz mal edinmeleri olanakli hale gelmistir.
Bu karar, dncelikle kiy1 yerlesmelerini ve bu yerlesmelerin yakin ¢evre-
sindeki kirsal alanlari ikinci konut baskisi altina almistir.

Bu degisikliklerle, o giine kadar emlak rantlarina konu olmamaig

2 a) Yabancilara tasinmaz satigina iliskin 21.06.1984 tarih ve 3029 sayili yasa. Bu yasa Anayasa
Mahkemesi’nin 24.08.1985 R.G. yaymlanan 13.06.1985 tarihli ve E.1984/14, K.1985/7 say1ili
karari ile iptal edilmistir.

b) 22.04.1986 tarihli ve 3278 sayili yasa. Bu yasa Anayasa Mahkemesi’nin 31.01.1987 giinli
R.G. yaymlanan 09.10.1986 tarihli ve E.1986/18, K.1986/24 say1l1 karar ile iptal edilmistir.
¢) 19.07. 2003 tarihli ve 4916 say1li yasa. Bu yasa Anayasa Mahkemesi’nin 26.04.2005 giinlii
R.G. yaymlanan 14.03.2005 tarihli ve E.2003/70, K.2005/14 say1l1 karari ile Anayasa’nin 2, 7
ve 16. maddelerine aykiri bulunarak iptal edilmistir.

d) 29.12.2005 tarih ve 5444 sayil yasa ile dordiincii kez diizenlenmistir. Bu yasa 16.04.2008
tarihinde Anayasaya aykir1 bulunarak Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.

e) Bugiin 3.07.2008 tarihli ve 5782 sayili yasa yiiriirlikte olmakla birlikte yabancilara miilk
satigin1 diizenleyen 6zel yasalar bulunmaktadir. 2634 sayili Turizmi Tesvik Yasasi, 4737
sayili Endiistri Bolgeleri Yasasi, 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Yasasi, 4046 sayili
Ozellestirme Yasas1, 3213 say1l1 Maden Yasast, 6326 Sayili Petrol Yasasi gibi birgok 6zel yasa
icerisinde yabancilara miilk satis1 diizenlenmektedir. Mevzuattaki bu dagimikligin en 6nemli
nedeni ulusal fiziki plana dayanan bir toprak kullanimi politikasindan yoksun birakilmis
olmamizdir.
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kirsal alanlar da kapsama alinmistir. Dolayistyla piyasaya ucuz arsa su-
nulmus, bu yolla arsa spekiilasyonu ve emlak rantlar1 ilk el taginmaz
sahipleri i¢in 6nemli bir kazang saglamistir. Yazarlarin arastirmalart si-
rasinda Dalyan’da (Haziran 2003), bir emlak¢inin emlak vurgununun
boyutlarini anlatmak i¢in kullandig1 “pamuk ektik villa ¢ikt1” ifadesi,
tarim alanlarinin hizla yabancilar igin tatil konutlarina doniismesinde
yasanan stirecin dramatik bir gostergesi olarak degerlendirilebilir.

1980 SONRASINDA YABANCI GERCEK KiSILERIN
MULK EDINIMINDE ORTAYA CIKAN
NIiCELIKSEL, NITELIKSEL VE MEKANSAL
FARKLILIKLAR

1980-2004 ve 2004-2008 donemleri yabanci gergek kisilerin miilk
edinme siirecleri agisindan karsilastirildiginda, yabancilara miilk sa-
tisinin 2004-2008 yillar1 arasinda artarak devam ettigi goriilmektedir.
1980-2004 yillar1 arasinda 33.254 adet tasinmazin yabancilara satigi
gerceklesmigken 2004-2008 yillari arasindaki kisa dénemde satilan ta-
sinmaz sayisinin 51.007’ye yiikseldigi goriilmektedir. Diger bir deyisle
28 yilda toplam tasinmaz mal satiglarinin sayis1 84.261°¢ ulagmis olup
1980 sonras1 miilk satiglarinin % 39°u ilk donemde, % 61’1 ise son do-
nemde yapilmigtir.

Emlak satislarinda ana taginmazlarin (arsa / arazi ve meskenli arsa
/ arazi) % 46°s1 ilk donemde, % 54’i son donemde gerceklesmistir.
Kat miilkiyeti tasinmazlarin (bagimsiz boliim) ise % 35’1 1980-2004
(Nisan) doneminde gergeklesirken, % 65’inin 2004-2008 déneminde
gerceklestigi goriilmektedir. Bu durumda 2004-2008 doneminde, kat
miilkiyeti tasinmaziarin aliminda 6nemli bir artis oldugu soylenebilir.
2004 sonrasinda yasanan bu artigin 6nemli bir nedeni de, bu dénemde
daha ¢ok yabanci gercek kisinin miilk edinmis olmasidir. Yaklasik 95
bin yabanci gercek kisi miilk satin almistir. Bunlarin % 37’si 1980-2004
yillart arasinda, % 63’ 2004-2008 yillar1 arasindaki donemde miilk
edinmiglerdir.

Yine ilk dénemde toplam 178.365.427 m? alan yabancilara sati-
lirken, son dénemde satilan tasinmazlarm alaninin 37.015.137 m?’ye
distiigii gortilmektedir. Diger bir deyisle, yabancilara satilan taginmaz
miilkiin yi{iz6l¢imii agisindan % 82’si 1980-2004 (Nisan) doneminde,
% 18’1 ise 2004-2008 doneminde yabanci gercek kisilere satilmistir.
Emlak satisin1 kolaylastiran ve sinirlandirmayan yasal diizenlemelerin
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bu degisimde ¢ok onemli paymin oldugu sdylenebilir. 20053 ve son-
rasinda gerceklestirilen yeni diizenlemelerle, yabancilarin miilk edin-
mesinin énemli dl¢lide smirlandig1 goriilmektedir. Buna bagli olarak
1980-2004 yillar1 arasinda ana taginmaz niteligindeki satiglara ait top-
lam alanlarin % 84’1, 2004-2008 yillar1 arasinda ise % 16’s1 gergekles-
mistir. Son donemde kat miilkiyeti satiglarindaki artisa paralel olarak
satilan tasinmazlarin daha ¢ok bagimsiz boliimlere kaydigi goriilmek-
tedir. Bu durum satilan tasinmazilarin alan biiyiikliiklerindeki degisim
ile de paralellik gostermektedir.

Yabancilara Satisin En Cok Yapildig: illerde
Alan Miilklerin Ozellikleri

1980-2004 (Nisan) yillar1 arasinda, yabanct uyruklu gercek kisile-
re miilk satiglarinin 9 ilde yogunlastigi ve bunun toplam satiglarin %
86,70’ini olusturdugu goriilmektedir (Tablo 1).

3 2003 tarihli ve 4916 say1li yabancilara gayrimenkul satigina izin veren yasa Anayasa Mahkemesi
tarafindan 14 Mart 2005 tarihinde iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi yabancilara tasinmaz
satigin diizenleyen yasa ile getirilen giivenceleri ve sinirlamalar yeterli gérmedigi i¢in iptal
ettigini agiklamigtir. Aralik 2005°te 5444 say1li “Tapu Yasasi’nda Degisiklik Yapilmasina Dair
Yasa” kabul edilmistir. Yasanin yabancilara miilk satis1 konusunda getirdigi yeni diizenlemeler
icerisinde en ¢ok tartisilan sinirlamalar asagida 6zetlenmistir: Yabancilar, karsiliklt olmak ve
yasal sinirlamalara uyulmak kaydiyla, Tirkiye’de isyeri veya mesken olarak kullanilmak
lizere, uygulama imar plani1 veya mevzi imar plani iginde bu amaglarla ayrilip tescil edilen
tasinmazlari edinebilirler. Yabancilarin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz
ve sirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiizolgiimii 2,5 hektar: gecemez. Yuzolglimii
miktarmi 30 hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabancilar ile ticaret
sirketlerinin korunmas: gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve iilke
giivenligi bakimindan tasinmaz ve smnurli ayni hak edinemeyecekleri alanlari belirlemeye ve
yabancilarin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il yiizélgiimiine gore binde
besi ge¢meyecek Uzere oranmi tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Bu yasanin yiiriirlige
girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile
stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma
Bakanligi’nca geciktirilmeksizin Tapu Kadastro Genel Miidiirligii’niin bagl oldugu Bakanliga
verilir. Yasaya aykir1 alinan veya yasal zorunluluk diginda edinim amacina aykiri kullanildig:
tespit edilen tagimmazlar ile siirli ayni haklar, Maliye Bakanligi’nca verilecek siire iginde
sahibi tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilip bedele ¢evrilerek hak sahiplerine
odenir.
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Tablo 1: Yabancilara Satigm En Cok Yapildig1 illerde Alman Miilklerin Ozellikleri
(1980- 2004 Dénemi)

. q Meskenli Bagimsiz

Tasinmaz Kisi Arsa/arazi . re 3
il arsa /arazi boliim

sayist | % sayis1 | % Sayist | % sayist | % sayist | %
istanbul | 6819 | 20,51 6475 |1826 |[1226 [11,65 |568 |21,13 |5025 25,07
Antalya |6638 [ 19,96 [8625 |2432 | 784 |745 145 5,39 5709 | 28,48
Bursa 4037 | 12,14 |5269 |[14,86 |2471 |23,48 |525 |19,53 |1041 5,19
izmir 3378 110,16 |3233 |9,12 1170 | 11,12 [ 447 |[16,63 |1761 8,79
Mugla 3284 (9,88 4073 | 11,49 | 943 |[8,96 324 112,05 (2017 | 10,06
Aydin 1671 | 5,02 2012 |5,67 210 | 2,00 66 2,46 1395 6,96
Hatay 1228 | 3,69 699 1,97 1030 | 9,79 90 3,35 108 | 0,54
Mersin 997 | 3,00 944 2,66 220 | 2,09 26 0,97 751 | 3,75
Balikesir | 779 |2,34 715 2,02 246 | 234 91 3,39 442 2,21

28 2 18
Toplam 86,70 | 32045 90,37 |8300 | 78,88 84,90 91,04

831 282 249
Tiirkiye |33 10 2 20

100,00 | 35459 | 100,00 100,00 100,00 100,00

Toplam 254 522 688 044

Kaynak: Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci

Isler Dairesi Baskanlig1, 1980-2004 verilerinden diizenlenmistir.

Benzer bir sekilde 2004-2008 yillar1 arasinda yapilan satiglarin da
agirlikla bu illerde yogunlastig1 ve toplam satislarin % 83,20’sini olus-
turdugu izlenmektedir (Tablo 2). Siralamada son déonemde bu dokuz il

icinden Balikesir yerini Ankara’ya birakmistir.
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Tablo 2: Yabancilara Satigm En Cok Yapildig1 illerde Alman Miilklerin Ozellikleri
(2004-2008 Donemi)

Kat
.. Ana R .
. K miilkiyet
1l Tasinmaz % st % tasinmaz % et %
sayisi sayisi sayIsi tasinmaz
sayis1
24
Antalya | 18 031 35,35 217 40,69 |1 240 9,53 16 791 44,19
12
Mugla | 8978 17,60 846 21,58 [ 1476 11,35 | 7502 19,74
Aydin 6452 12,65 | 9082 [ 15,26 | 769 5,91 5683 14,96
Istanbul | 3 731 7,31 3445 (5,79 1238 9,52 2493 6,56
[zmir 1725 3,38 1740 | 2,92 778 5,98 947 2,49
Ankara |1 104 2,16 795 | 1,34 506 3,89 598 1,57
Mersin | 898 1,76 1016 | 1,71 182 1,40 716 1,88
Bursa 774 1,52 714 | 1,20 481 3,70 293 0,77
Hatay 746 1,46 509 |0,86 517 3,97 229 0,60
54
Toplam | 42 439 83,20 364 91,33 | 7187 55,25 |35252 92,77
Tiirkiye 59
51 007 100,00 100,00 | 13 008 100,00 | 37 999 100,00
Toplam 522

Kaynak: Bayimdirlik ve Iskan Bakanlig1, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci
Isler Dairesi Bagkanligi, 2004—2008 verilerinden diizenlenmistir.

Toplam satiglarin son donemde bu dokuz il i¢in toplamda diismiis
olmasiin bir nedeni de talebin iilke genelinde yayilma egilimine gir-
mesidir. 1980-2004 (Nisan) doneminde satislarda on planda olma-
van Kayseri, Kirsehir ve Konya illerinde yabanciya miilk satiglarinin
2004-2008 doneminde onemli olgiide arttigi belirlenmistir (Tablo 3).
1980-2004 (Nisan) doneminde yabancilara en fazla miilk satiginin ger-
ceklestigi illerin cografi konumlari dikkate alindiginda tamaminin kiy1
yerlesmelerini i¢erdigi izlenmektedir.
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Tablo 3. Yabanci Gergek Kisilere En Cok Tasinmaz Mal Satisinin Oldugu illerde D6-
nemler Itibariyle Degigim*

1980-2004 2004-2008 1980-2008
iller Doénemi toplam Doénemi toplam yillar arasindaki
tasinmaz sayisi tasinmaz sayisi toplal;la;ziz:nmaz
Antalya 6834 18031 24865
Mersin 1004 898 1902
Aydin 1690 6452 8142
Mugla 3360 8978 12338
Balikesir 781 374 1155
Adana 171 301 472
Hatay 1266 ***746 2012
Istanbul 7698 3731 11429
Bursa 2835 774 3609
[zmir 3427 1725 5152
Kocaeli 446 339 758
Yalova 461 258 719
Samsun 119 220 339
Sakarya 145 296 441
Tekirdag 241 229 470
Edirne 117 89 206
Ankara 635 1104 1739
Gaziantep 172 107 279
Kilis 311 *rx] 312
Manisa 562 149 711
Mardin **84 441 525
Nevsehir 165 303 468
Kirsehir **6 418 487
Kayseri **19 553 572
Konya **60 390 450
Toplam 32609 46907 79552
Tiirkiye
toplams 33254 51007 84261

Kaynak: Baymndirlik ve iskan Bakanlig1, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci
Isler Dairesi Baskanligi, 1980-2004 (nisan) ve 2004-2008 verilerinden diizenlenmistir.
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* 100 satis ve lizerinin ger¢eklesmis oldugu iller

** Jkinci donemde satis patlamasi yasayan iller.

*** Kilis ve Hatay’da il igin belirlenen binde bes sinir1 agildigindan satislar bu illerde
durdurulmustur.

En fazla miilk satislarinin oldugu il Istanbul’dur. Daha sonra sirasi
ile Antalya, Bursa, Izmir, Mugla, Aydin, Hatay, Mersin ve Balikesir il-
leri gelmektedir. 2004-2008 doneminde ise en fazla miilk satist yapilan
ilin Antalya oldugu, Istanbul 'un dérdiincii siraya geriledigi goriilmek-
tedir. Antalya, Mugla ve Aydin illerinin bu donemde toplam taginmaz
satiglariin (% 65,60), tasinmaz alan kisilerin (% 77,53) ve kat miilki-
yetindeki taginmazlarin (% 78,89) yarisindan fazlasinin gercgeklestigi
iller olarak 6n plana ¢iktiklar1 goriilmektedir. Ayrica bu dénemde ya-
banci gercek kisilerin en ¢ok taginmaz miilk edindigi iller siralamasi-
na 8 kiy1 yerlesmesinin arasina, kiyis1 olmayan Ankara’nin da girdigi
izlenmektedir (Tablo 3).

Uyruklara Gore Satilan Tasinmazlarin Ozellikleri

Tiirkiye genelinde 1980-2004 (Nisan) doneminde miilk edinen 58
iilke vatandas1 varken, 2004-2008 doneminde iilke sayisinin 74’e yiik-
seldigi goriilmektedir. Ik dénemde bu iilkeler icerisinde en fazla miilk
edinen 9 iilkenin vatandaglarinin toplam taginmazlarin % 90,75’ini
edindigi saptanmistir. Son donemde de benzer bir durum s6z konusu-
dur. 74 iilke igerisinde en fazla miilk edinen 10 iilkenin vatandaslarinin
toplam taginmazlarin % 92,93’{inii edindigi belirlenmistir. 1980-2004
(Nisan) doneminde toplam satin alinan tasginmaz sayist agisindan ya-
bancilarin uyruklarina gore dagilimi sirasi ile Almanya, Yunanistan,
Ingiltere, Hollanda, Suriye, KKTC, ABD, Avusturya ve italya’dir. Bu
iilkelerin uyrugunda bulunan gercek kisiler, toplam arsa satislariin %
93,10’nunu, meskenli arsa / arazi satislarinin % 89,21’ini ve bagimsiz
boliim satiglarinin % 90,84’tinii elde etmislerdir. Son donem itibariyle
toplam taginmaz sayis1 dikkate alinarak yapilan siralamada 6nemli de-
gisiklikler olmustur. Ingiliz uyruklular birinci sirada yer alirken, Alman
uyruklular ikinci siraya diismiistiir. Daha sonra sirasiyla Irlanda, Da-
nimarka, Hollanda, Norveg, Avusturya, Belgika, Yunanistan ve Rusya
Federasyonu uyruguna kayith yabanci gercek kisiler gelmektedir. Bu
iilkelerin uyrugunda bulunan gergek kisiler, toplam ana tasinmaz sayi-
sinin % 94’lind, toplam bagimsiz boliim satiglariin (kat miilkiyeti) %
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92’sini edinmislerdir.

1980-2004 (Nisan) doneminde en fazla miilk edinen yabancilarin
talep ettikleri miilkiin 6zelligine gore bir degerlendirme yapilirsa, sira-
styla Yunanistan, Almanya ve Suriye uyruklularin arsa aliminda 6nde
geldigi goriilmektedir. Arsanin alan1 olarak degerlendirildiginde ise,
toplam satiglar i¢inde % 91,44 ile Suriye uyruklu yabanci gercek kisiler
6nemli bir paya sahiptir. Bunu % 2,72 ile Almanya ve % 1,65 ile Yuna-
nistan uyruklu gercek kisiler izlemektedir. Bu talepler meskenli arsa /
arazi sayis1 olarak degerlendirildiginde ilk siray1 % 37,35 ile Yunanis-
tan uyruklu yabanci gercgek kisiler almaktadir. Daha sonra Almanya ve
Ingiltere uyruklularin miilk edindigi goriilmektedir. Toplam alan olarak
bu gruba bakildiginda en biiyiik paym % 30,56 ile Almanya, % 17,68
ile Ingiltere, % 15,08 ile Yunanistan uyruklu gergek kisilere ait oldu-
gu goriilmektedir. Arsa ve meskenli arsa / arazi ana taginmaz grubunu
olusturdugundan bu gruba 2004-2008 donemi i¢in bakildiginda, toplam
ana tasinmaz sayisinda ilk siray1 Almanya (% 58,34), ikinci siray1 Ingil-
tere (% 14,06) ve tgiincii siray1 Avusturya (% 10,08) uyruklu yabanci
gercek kisiler almaktadir. Ana taginmazin alan biyiikliiklerinde de en
biiyiik payin Almanya (% 65,15) uyruklu gercek kisilere ait oldugu, ar-
dindan Avusturya (% 15,31) ve Ingiltere (% 5,94) uyruklu gergek kisi-
lerin geldigi goriilmektedir. Kisacasi, bu donemde daha onceki donem-
de onemli olgiide miilk edinen Yunanistan ve Suriye uyruklu yabanci
gercek kisilerin emlak piyasasina olan taleplerinde bir daralma oldugu
ve etkinliklerini yitirdikleri, ozellikle ana tasinmazin sayr ve alan bii-
yiikliigii dikkate alindiginda Almanya uyruklu gercek kisilerin énemli
bir yere sahip oldugu, ikinci olarak Ingiltere uyruklu gercek kisilerin
geldigi; onceki dénemde pek varlik gosteremeyen Avusturya uyruklu
gercek kisilerin ise ozellikle toplam ana tasinmazin alan biiyiikliigiiniin
% 15,31’ini elde ederek emlak piyasasinda ikinci derecede etkin bir rol
oynadigi goriilmektedir.

1980-2004 (Nisan) doneminde kat miilkiyeti tasinmaz grubu (ba-
gimsiz boliimler grubu) agisindan degerlendirildiginde, toplam bagim-
s1z boliim sayisinin % 37,21’inin Almanya, % 23,85’inin Yunanistan ve
% 13,57’sinin Ingiltere uyruklu yabanci gergek kisiler tarafindan miilk
edinildikleri goriilmektedir. Toplam satin alinan taginmazlara biiyiik-
liik acisindan bakildiginda, % 38,96 ile Almanya, % 22,20 ile Ingiltere,
%8,18 ile Yunanistan ve % 8,16 ile Hollanda uyruklu yabanci gercek
kisiler tarafindan satin alinmis oldugu goriilmektedir. Kat miilkiyeti ta-
sinmaz grubunu olusturan bagimsiz boliimler 2004—2008 dénemi igin
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degerlendirildiginde, ingiliz uyruklularin edindigi miilklerde bu donem-
de gerek say1 gerek alan biiyiikliiklerinde onde geldikleri goriilmek-
tedir. Ingiliz uyruklular kat miilkiyeti tasinmaz sayisinin % 34,31’ini,
tasinmaz alanlarmin ise % 46,03 ’iinii miilk olarak edinmislerdir. ikinci
sirada Almanya, {iglincii sirada ise irlanda uyruklular gelmektedir. Daha
onceki donemden farkli olarak emlak piyasasinda Yunanistan ve Al-
manya uyruklularin agirliklarinin azaldigi goriilmektedir.

1980 SONRASINDA KIYISI OLAN VE KIYISI OLMAYAN
ILLERDE YABANCI GERCEK KISILERIN
MULK EDINME SURECINDE YASANAN FARKLILIKLAR

Kiyisi olan ve kiyist olmayan illerde yabanci gergek kisilerin miilk
edinme davraniglarinin nedenlerinin ve niteliklerinin farklilastig1 goriil-
mektedir. Kiy1 yerlesmelerinde daha ¢ok turizm potansiyeli ve dogal gii-
zellikler yabancilarin miilk edinme siirecinde etkin rol oynamaktadir.*
Yabancilarin daha once turist olarak geldigi yerlesmeden tatil konutu
alma egilimleri yiiksektir. Ik dénem itibariyle i¢c kesimlerdeki illerde
yapilan satislarda genellikle tarihsel kokenlerin 6n plana ¢iktig1 goz-
lemlenmistir. Bursa, Istanbul ve izmir gibi kiy1 illerinde tarihsel kokene
dayal1 bir miilk edinme siirecinin etkili oldugu sdylenebilir. Bursa ve
Istanbul birinci derecede, izmir ise ikinci derecede Yunanistan uyruklu
yabanci gercek kisiler tarafindan tercih edilmektedir.’> 1980-2004 (Ni-
san) doneminde yabancilara satis1 yapilan toplam kat miilkiyeti tagin-
mazlarin % 95,84’iiniin 9 kiyi ili ile Ankara’y1 kapsadigi goriilmekte-
dir. Son donemde bu iller dikkate alindiginda, ayni oranin korundugu
izlenmektedir. Ancak ilk donemde bu grupta en fazla pay1 % 33,36 ile
Antalya, % 21,07 ile Mugla ve % 15,26 ile Istanbul alirken, 2004-2008
doneminde Antalya (% 36,47) ve Mugla’nin (% 34,17) paylarim yiik-
selterek yerlerini koruduklari, ancak {i¢iincii sirada % 16,06’lik oranla
Aydin’m yer aldig1 goriilmektedir. Istanbul % 3,12’lik bir oranla dor-
diincii siradadir.

Donemler itibariyle diger onemli farklilik kryisi olmayan illerde
izlenmektedir. Ankara ve Mardin disindaki illerin (Gaziantep, Kilis,

4 Daha ayrintil1 bilgi edinmek i¢in bu konuda makale ve tez ¢aligmasi yapan arastirmacilarin ilgili
eserlerine bagvurulabilir: Erdoganaras, Fatma vd. 2004; Diindar, Ozlem vd. 2005; Keskinok,
Cagatay vd. 2005; Tamer Gérer, Nilgiin vd., 2006; Nudrali, Ozlem, 2007; Bakirct, Sibel, 2007;
Sanver, ibrahim, 2008.

5 Erdoganaras Fatma, Ozlem Diindar, Nilgiin Tamer Gérer, Ulkii Duman, 2004, “Tiirkiye’de
Yabanci Gergek Kisilere Miilk Satiglarinin Niteliksel, Niceliksel ve Mekansal Boyutlariyla
Degerlendirilmesi”, /1.Bolge Bilimi / Bilge Planlama Kongresi, 118-128, Trabzon, 2004.
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Manisa, Nevsehir) miilk edinme siirecinde 6neminin azaldigi, Kirsehir,
Konya ve Kayseri’nin bir sigrama yaparak uluslararasi emlak piyasala-
rina acgildigr goriilmektedir. Edinilen miilklerin ortalama biiytikliikleri
agisindan bakildiginda, kiyisi olmayan illerde elde edilen taginmazlarin
daha biiyiik olmasi, agirlikla arsaya yatirim yapildigi ve bunun da konut
dis1 kullanimlar i¢in edinildigine isaret etmektedir (Tablo 4).

Kiy1 ve i¢ kesimlerdeki miilk edinme siire¢lerinin nedenlerinin yani
sira, edinilen miilkiin niteliklerinin de oldukc¢a farklilagtig1 goriillmek-
tedir. 1980-2004 (Nisan) doneminde genelde kiyisi olan illerde (Hatay
ve Bursa illeri diginda) talebin agirlikla bagimsiz boliimler tizerinde
yogunlastig1 ve arsaya olan talebin ikinci derecede oldugu goriiliirken,
kiyis1 olmayan illerde (Ankara ve Nevsehir illeri disinda) ¢ok biiyiik
oranda talebin arsa {izerinde yogunlagmis oldugu goriilmektedir. Kiyist
olmayan illerde, bagimsiz boliime talep ikinci sirada gelmektedir. Bu
grup icinde turizm odakli bir gelisme gosteren Nevsehir ilinde talep
mekansal dokunun 6zelliklerine gére meskenli arsa / arazi {izerinde yo-
gunlagmaktadir. Ankara ilinde ise, talebin bagimsiz boliimlere yoneldi-
gi gortilmektedir.
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Tablo 4 - Kiyis1 Olan ve Olmayan illere Gére Alian Miilklerin Ni-

telikleri ve Biiytikliikleri (1980- 2004 Donemi)

Toohm Arsa/ Meskenli | Meskenli B Bagmsz
saysi | alam | %% | arad Alam | %’ Abm | %’
' ) St
savisi m) m)
Antalya 6 638 84 1025787 | 059 145 75 595 6,75 5709 690229 | 3336
Aydn 1671 210 351692 020 66 17 354 155 1395 168 805 816
o | Balikesir 7 246 48677 | 026 91 269 203 442 56 643 2774
)
—
= | Busa 4037 2471 | 1502753 | 086 525 70911 633 1041 35 066 169
=
< 49785
"o | Hatay 1228 1 030 . 284 | %0 105 307 940 108 3655 0,18
et
a Istanbul 6819 1226 | 736934 | 042 237 515 2120 | 5025 315 748 1526
g Izmir 3378 1170 | 1611226 | 092 47 156 359 1396 1761 166 325 804
Mersin 97 20 356216 | 020 26 35272 3,15 751 56 724 274
Mugla 3284 a3 1619333 | 092 324 270 725 2417 | 2017 435975 2107
o | Ankern | 635 20 | 25059 |04 |16 5951 053 389 4408 | 215
)
E Gaziantep | 172 142 | 588431 | 333 2 7665 0,68 8 1855 009
§ . 104 205
>, | Kilis 31 309 5949 |2 33 000 0 0 000
< 300
,é Manisa 562 372 752911 043 38 10 185 091 152 6748 033
S
i Mardin R 60 4658477 | 266 24 53% 048 0 0 000
Q Nevsehir 165 26 20 634 001 131 28 666 2,56 8 862 004
173 14
Top]am 23941 9439 764 9885 | 2515 1049627 | 9370 | 18 806 1983133 | 9584
Tiirkiye 10 |17517%
3254 10000 | 2688 1120195 | 10000 | 20044 | 2009157 | 10000
Toplam 2|05

2004-2008 déneminde ise kiyisi olan illerde agwrlikla bagimsiz
boliimler iizerinde yogunlasan talebin devam ettigi goriilmektedir.
Ancak Bursa, Hatay, Balikesir ve Kocaeli’nde ana taginmaz (arsa ve
meskenli arsa / arazi) iizerinde talebin yogunlastigi goriilmektedir.
Ayrica son donemde Ankara’da ana taginmaz iizerine artan talep kat
miilkiyeti tasinmaz (bagimsiz boliim) iizerindeki taleple neredeyse
esitlenmek tizeredir. Diger kiyist olmayan illerde ise durum farklidir.
Talebin agirlikla ana tasinmaz iizerine odaklandigi goriilmektedir. Bu
durum daha onceki dénemde baslayan arsaya yonelik talebin devam
ettigine isaret etmektedir.
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Tablo 5 - Kiyis1 Olan ve Olmayan illere Gore Alman Miilklerin Nitelikleri ve Biiyiik-
likleri (2004- 2008 Donemi)

iler | Tasmmaz | Tagnmaz | Tasmmaz 1:Iz:n ana e e Miilkiveti | Miilkiyet ?lz:n
sayst Sayst | Alam(m2) %’si | biiyiikliigli | Tasmmaz | Tasmmaz | %%si
@) Sayst | Alam(m)
Antalya | 18031 1240 1545578 | 0,88 1246 16 791 1933739 | 36,47
Mugla 8978 1476 1828432 | 1,04 1239 7502 1811773 | 34,17
5 |Avdn 6452 769 1062130 | 0,61 1381 5683 851533 16,06
= Istanbul | 3731 1238 1049660 | 0,60 848 2493 165689 | 3,12
E fzmir 1725 778 1299294 | 0,74 | 1670 947 141747 | 2,67
S | Mersin 898 182 397139 023 | 2182 716 71331 135
éﬁ Bursa 774 481 573 476 0,33 1192 293 11275 0,21
~ Hatay 746 517 869 725 0,50 1682 229 16 474 0,31
Balikesir | 374 207 313 831 0,18 1516 167 32058 0,60
Kocaeli 339 202 237 622 0,14 1176 137 9112 0,17
= Ankara 1104 506 3388507 | 193 | 6697 598 37 640 0,71
z Kayseri 553 274 986 162 0,56 | 3599 279 17 998 0,34
% E Mardin 441 426 1896309 | 1,08 | 4451 15 51 0,00
i - Kirsehir | 418 355 1919621 [ 1,10 | 5407 63 3332 0,06
\Z Konya 390 216 1408986 | 0,80 | 6523 174 21 644 0,41
Toplam 44 954 8867 18776472 | 10,72 | 40809 36 087 5125396 | 96,66
Tiirkiye Toplami | 51 007 13 008 37015136 | 100,00 | 16 648 37999 5302273 | 100,00

1980-2004 (Nisan) doneminde toplam arsa alani dikkate alindigin-

da % 60 ile Kilis en fazla arsa alaninin yabanci uyruklulara satildigz il
olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Ardindan sirasiyla % 28 ile Hatay, % 3 ile
Gaziantep ve Mardin illeri gelmektedir. Ikinci dénem igin Tapu ve Ka-
dastro Genel Miidiirliigii’nden alinan veri setinde arsa ve meskenli arsa
/ araziye iligkin bilgiler toplam olarak verildiginden net olarak satilan
arsa sayist ve alani konusunda yorum yapma olanagimiz yoktur. Yine
de kabaca ana taginmazlarin kullanim amaci ve biiytikliikleri konusun-
da bazi yorumlar ¢ikarmak olanaklidir.

Ortalama Arsa Bityiiklugii

Son donemde kiyis1 olan illerde toplam ana taginmaz sayisinin %
54’1 toplam ana tasinmaz alaninin % 29’unu teskil etmektedir. Ayrica
yapilan alan ¢aligmalarinda da kiyisi olan illerde agirlikla konut amagl
ana tasinmaz elde edildigi, tasinmazlarin biiytikliiklerinin sinirli oldugu
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ve agirlikla meskenli arsa / arazi niteliginde oldugu belirtilmektedir.
Bu durumda bunlarin ortalama parsel biiyiikliiklerinin 1000-2000 m?
arasinda degistigi goriilmektedir (Tablo 5). Ancak, kiyis1 olmayan il-
lerde durum farklidir. Bu farklilagsmalardan ilki, kiyis1 olmayan illerde
toplam ana taginmaz sayisinin % 13’1 toplam ana taginmaz alaninin %
30’unu kapsamaktadir. Bu illerde ortalama alan biiytikliikleri tiim kiy1s1
olan illerdeki ortalamalardan yiiksektir. Bunlarin ana taginmaz ortala-
ma biiyiikliikleri yaklasik olarak 3500-7000 m? arasinda degismektedir.
Bu durumda yabancilarin kiyisi olmayan illerde elde ettikleri miilklerin
agirlikli olarak konut kullanimi disinda tarim gibi {iretim amacli kulla-
nilmak {izere elde edildigi ve miilkiin niteliginin de meskenli arsadan
cok arsa / arazi niteliginde oldugu seklinde yorumlanabilir.

Bu farkliliklardan ikincisi, ortalama arsa biiyiikligiinde gbzlenmek-
tedir. 1980-2004 (Nisan) doneminde i¢ kesimlerdeki illerde ortalama
arsa bliytikliiklerinin kiy1 illerine oranla oldukga biiyiik oldugu goriil-
mektedir. Bu donemde yabancilarin satin aldigi arsa biiyiikliigi Kilis’te
337.234 m? Mardin’de 77.641m? ve Gaziantep’te 41.045 m*’ye kadar
cikmugtir. 2004-2008 doneminde her ne kadar yabancilara satilan arsa
biiyiikliigiinii takip etme imkamimiz olmasa da mevcut talebin agirlikla
ana tasinmaz tizerinde devam etmesi, bu grupta agirlikla arsaya olan
talebin devam ettigine isaret etmektedir. Ortalama ana taginmaz biiyiik-
liiklerinin Tiirkiye ortalamasinin (2438 m?) iizerinde olmast da bu sap-
tamay: desteklemektedir. Bu donemin 6nceki donemden farki, ortalama
ana taginmaz biiyiikliiklerinin 3500 m? ile 7000 m? arasinda degisiyor
olmasidir. Mardin’de bu deger 4451 m?’ye kadar diismektedir. Bu da
en son yasal diizenlemelerin edinilen ana tasinmaz (6zellikle arsa) bii-
yiikliiklerini 6nemli 6l¢iide sinirlandirdigini gostermektedir. Bu siireg-
te, Mardin’de edinilen ana taginmazin toplam biiyiikligiiniin de yaridan
fazla diistiigii izlenmektedir.

Kisi Basina Diisen Miilk Sayisi

Kiy1 ve i¢ bolgelerdeki illerde miilk edinme siirecindeki diger 6nem-
li bir farklilik da kisi bagina diisen ortalama miilk sayisidir. 1980-2004
(Nisan) donemde i¢ kesimlerdeki illerde bir kisinin birden fazla miilk
edindigi izlenirken, kiy1 illerinde [Hatay (1,70) disinda] bu oran bir ci-
varindadir. I¢ kesimlerdeki illerde yabanci gercek kisilerin birden fazla
miilk edinme durumu s6z konusu iken, turizmin 6n plana ¢iktig1 Antal-
ya, Mugla ve Aydin illerinde kisi basina edinilen miilk sayisinin birin
altinda olmasi nedeniyle bu illerde ortakliklar yoluyla miilk edinildi-
gi soylenebilir. 2004-2008 doneminde Hatay (1,46) ve Kocaeli (1,31)
disinda kiyz illerinde kisi basina satin alinan taginmazin ortalama sa-
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yis1 bir civarindadir. I¢ kesimlerde bunun birin iizerine ¢iktig1, hatta
Mardin’de 5,88’1 buldugu, kisacas1 6nceki donemde baglayan egilimin
bu dénemde de siirdiigii goriilmektedir. Benzer sekilde en fazla miilk
satisinin oldugu Antalya, Mugla ve Aydin’da kisi basia diisen miilk
sayisinin birin altinda olmasi, ilk dénemde baglayan ortakliklar yoluyla
miilk edinme siirecinin devam ettigine isaret etmektedir.

Miilk Alan Gerg¢ek Kisilerin Uyruklar:

Bir diger farklilik ise, en ¢cok miilk edinen yabancilarin uyruklari-
na ait lilke sayilarindadir. 1980-2004 (Nisan) doneminde miilk edinen
yabancilarin uyruklari, kiy illerinde gesitlilik gosterirken (ortalama 28
farkli iilkeden yabancilar miilk edinmistir) Gaziantep ilinde 6, Hatay
ilinde 3 farkli {ilkeden yabanci gergek kisilerin miilk edindigi, Kilis
ve Mardin’de ise sadece Suriye uyruklu yabanci gercek kisilerin miilk
edindigi goriilmektedir. Bu donemde bu illerde miilk edinme siirecinde
birkag tlilkenin etkin oldugu goriilmektedir. Son donemde (2004-2008)
Tiirkiye genelinde miilk edinen yabanci iilke sayisinin 58’den 74’e ¢ik-
mast ¢esitliligin arttigina isaret ederken, bunun kiyisi olan illerde ve ig
kesimlerde nasil dagildigina iliskin veriler elde edilemedigi igin yorum
yapilamamustir.

YABANCI GERCEK KISILERIN MULK EDINME TALEBININ
CEVRESEL VE MEKANSAL DINAMIKLERE ETKIiSi

Yabanci gercek kisilere en ¢ok miilk satiginin yapildig: iller olan
Antalya ve Mugla Tiirkiye nin en 6énemli turizm merkezleridir. Bu iller
icerdikleri turizm potansiyelinin yanm sira dogal zenginlikler acisindan
uluslararas1 anlasmalar® ile korunmasi giivence altina alinmis dnemli
Ozel ¢evre koruma alanlarina sahiptir. Akdeniz ve ¢evresindeki biyo-

6 Akdeniz’de biyolojik ¢esitliligin korunmasina yonelik calismalar, Akdeniz’in Kirlenmeye
Kars1 Korunmasi Soézlesmesi’nin (Barcelona Sozlesmesi) protokollerinden olan “Akdeniz’de
Ozel Koruma Alanlar1 ve Biyolojik Cesitlilik Protokolii” gergevesinde siirdiiriilmektedir. Bu
protokole ek olarak imzalanan “Akdeniz’de Ozel Olarak Korunan Alanlara Ait Protokol”
(Cenevre 1982, imza tarihi 6.11.1986 R.G. 23.10.1988, say1: 19968) 1995 yilinda revize
edilerek adi “Akdeniz’de Ozel Koruma Alanlari ve Biyolojik Cesitlilik Protokolii” olarak
degistirilmistir. Taraf{ilkelerce 1982 y1linda imzalanan protokol 26 Mart 1986 yilinda yiirtirlige
girmistir. Ulkemizde, Protokol’e taraf olduktan sonra konuyla ilgili ulusal uygulamalardan
sorumlu bir otorite olarak Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi 1989 yilinda kurulmustur. Bu
kapsamda, bugiin 74 adet alan Ozel Cevre Koruma Bélgesi olarak ilan edilmistir. Akdeniz’de
Ozel Koruma Alanlari ve Biyolojik Cesitlilige Iliskin Protokol kapsaminda Birlesmis Milletler
Cevre Program1 (UNEP) tarafindan Tiirkiye’de dokuzu Ozel Cevre Koruma Bolgesi, tigii Milli
park statiisiinde olmak tizere 12 adet alan 6zel koruma alanlari listesine alinmugtir.
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lojik ¢esitliligin korunmasi i¢in planlama yetkisi de olan 6zel statiilii
kurumsal bir yapmin (Ozel Cevre Koruma Kurulu) denetiminde 14
adet Ozel Cevre Koruma Alani belirlenmistir. Bu amagla kurulmus 6zel
cevre koruma alanlarinin dordii (Gékova, Kdycegiz - Dalyan, Fethiye
- Gocek, Datga - Bozburun) Mugla ili siirlart iginde, ikisi (Kas - Ke-
kova, Belek) Antalya ili sinirlari iginde ve biri de iki ilin sinirlari iginde
olmak tizere (Patara), toplam yedi 6zel ¢cevre koruma alani bu bolge-
de yer almaktadir. Bu alanlarin biiytikliikleri ile illerin yiizélgiimleri
karsilastirildiginda, Antalya ilinin % 3’iinii Mugla ilinin % 31,60’ 1n1
uluslararas1 sézlesmeler ile korunmasi gilivence altina alinmis alanlar
olusturmaktadir.

Bugiin yabancilara miilk satigin1 diizenleyen 5782 sayili Tapu Yasa-
sinda Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa ile’ 21/12/1934 tarihli ve 2644
say1l1 Tapu Yasas1’nin 35.maddesinin® yedinci ve sekizinci fikralarinda
yapilan degisiklik ile 6zel koruma alanlart ile flora ve fauna ozelligi ne-
deniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yarart ve lilke giivenligi bakimindan yabancilara miilk satigimin sinir-
landirilabilmesi séz konusudur. Bu diizenleme sonrasinda basta 6zel
¢evre koruma alanlar igindeki satislarin durdurulmasi beklenirken,
herhangi bir simirlamanin heniiz gliindemde olmadig1 goriilmektedir.
Ozellikle ilk etapta il yiizol¢iimiine gdre dzel cevre koruma alanlarmin
kapladig1 alan ve 6nemi agisindan Mugla Ili iginde yabanci uyruklu
kisilere miilk satisinin durdurulmasi yoniinde bir ¢aba izlenmedigi ve
yasanin ézel ¢evre koruma alanlarindaki satisi sumirlayan hiikmiiniin
isletilmedigi ortadadir. Artan talebin ortaya ¢ikardig yapilasma bas-
kisinin, 6nemli habitat alanlarinin bulundugu hassas ekosisteme sahip
yerlesimlerde devam etmesinin iilke ¢ikarlart icin herhangi bir getirisi-
nin olmadig, aksine énemli bir ekonomik kaywp ile karsi karsiya olun-
dugu gériilmektedir. Odemeler dengesi istatistiklerine gore, 2003-2008
Eyliil doneminde yabancilara gayrimenkul satisindan 12,3 milyar dolar
gelir elde edilmistir. Ulkemizde, sektdriin tiimii dikkate alindiginda cari
aciklarin giderilmesi amaciyla girisilen ¢abanin iilkenin ekonomik de-
gerlerinin (tarim topragi, ormanlar, kiy1 alanlar1) elden ¢ikarilmasina
degmedigi anlagilmaktadir.

Dalyan ve Fethiye - Oliideniz Ozel Cevre Koruma Bolgelerinde
yapilan tez ¢aligsmalarinin sonuglari, kaybolan dogal ve ekonomik de-

7 15.07.2008 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
8 11.4.2007 tarihinde Anayasa Mahkemesi’ne agilan dava sonucunda, Anayasa Mahkemesi’nin
aldig karar ile 5444 sayili yasanin 35. maddesinin, 1. fikrasi kismen iptal edilmistir.
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gerlerin boyutlarini ortaya koymaktadir. Bakirci (2007), ¢aligmasinda,
2000-2005 tarihleri arasinda Dalyan’da yabanci gercek kisilere satilan
taginmazlarin toplam 46,30 hektar oldugunu ve bu satigin 13 hektarinin
(% 28’1) imar plan1 disgindaki alanlarda gerceklesmis oldugunu tespit
etmistir.’ Sanver (2008) ise, Dalyan gibi Ozel Cevre Koruma Alani
icindeki Fethiye Giiney bolgesi ve Oliideniz Belediyesi ile Kaya Koy
yerlesmelerini kapsayan 107 km?’lik alanda, 2002 ve 2007 tarihli uydu
goriintiileri degerlendirilmis ve yerlesim alanlariin bes yil iginde 10
km? biiyiikliigiinde bir yayilma gosterdigini, bu yapilasmanin orman
alanlarinda 3 km? ve tarim alanlarinda 2 km? biiyiikliigiinde bir azalma-
ya neden oldugunu saptamistir.!® Villa tarzi yapilasmanin hakim oldugu
bu iki yerlesmede sacakli kentsel dokunun gelismesi, artan kullanim
yogunlugu, doga tahribati ve tarim alanlarinin yapilasmaya agilarak
yok olmasi sonucunda, iilkenin biyolojik zenginliginin kayb1 ve degerli
tarim topragimin yerlesmeye agilmasi geri doniilmez kayiplarin ortaya
ciktigint gozler Oniine sermektedir. Orman ve tarim alanlar iizerinde
yapilagma baskisiin giderek artmasi; mevzi imar planlari ile iiretilen
“yaral1 kent parcalar1”; sacakli kentsel gelismenin sonucu, artan altyapi
maliyetlerinin yerlesik halkin faturalarina yansimasi; yiizme havuzlu
villa tarzi konuta olan talebin kiy1 yerlesmelerinin su kaynaklar iize-
rinde olusturdugu tehdidin gérmezden gelinmesi, su ve toprak gibi kit
kaynaklarin kullamimindan kaynaklanan ekonomik kaywplarin farkina
varilmadiginin bir géstergesidir.

Bir diger ekonomik kayip, turizm altyapisinin ikinci konutlara ay-
rilmasi ile turizm sektoriine vurulan darbedir. ‘Villa’ turizmine kayan
gelisme yabancilarin kayit disi turizm faaliyetlerine girisinin Oniinii
agmaktadir.!" Uluslararas1 bilyiik emlak firmalar1 bu haksiz kazanci
emlak pazarlama stratejileriyle desteklemektedirler. Oliideniz yerles-
mesinde uluslararast bir emlak firmas1 yabancilara konutlarii kullan-
madiklar1 donemde kiraya vermeyi ve bu yolla yatirimlarinin {i¢ y1l gibi
kisa siirede geri donecegi garantisi ile villa pazarlamaktadir.

Tarimsal faaliyetlerin yerini arsa rantinin aldig1 yerlesmelerde, hiz-
la tarimsal tiretim geri ¢ekilmektedir. Tarim topraklar tizerindeki kent-

9 Bakirci, Sibel, “Yabancilarn ikinci Konut Talebinin Fiziksel Cevreye Etkisi:Dalyan Omegi”, Gazi
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali, Yaymlanmamus
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2007.

10 Sanver, Ibrahim, “Kentsel Yayilmanin Cevreye Etkilerinin Uzaktan Algilama Y®6ntemiyle
Belirlenmesi Oliideniz (Fethiye) Ornegi”, Gazi Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve
Bolge Planlama Anabilim Dali, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2008.

11 Keskinok, Cagatay, Nimet Ozgéniil, Neriman Giighan Sahin, “Kalkan’in Gelisme ve Koruma
Sorunlar1: Tehditler, Olanaklar ve C6ziim Onerileri”, Planlama, 2005/1, 87-104.
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lesme baskisinin sonucunda kit bir kaynak olan topragin amact disinda
bir kullanima ayrilmasindan dolayr onemli bir kaynak kaybina yol agil-
maktadir. Yabancilara miilk satisini inceleyen bir¢ok alan ¢alismasinda
konu farkli agilardan ele alinmakla birlikte vurgulanan ortak nokta; bu-
giin Tiirkiye 'de uluslararasi emlak piyasasimin, ozellikle ko yerlesme-
lerinde kentsel gelisme dinamiklerini yonlendiren bir gii¢ oldugudur.?

DEGERLENDIRME NOTU

Yabanci gercek kisilerin miilk edinimi siireci incelendiginde, yasal
diizenlemelerin talebi belirleyen en onemli faktor oldugu goriilmekte-
dir. 1980-2004 (Nisan) ve 2004-2008 donemleri arasinda yabanci ger-
¢ek kisilerin miilk edinme siiregleri degerlendirildiginde, 2004-2008
donemi en fazla yabancilara miilk satiginin yapildigi donem olmustur.
Yabancilara miilk satisin1 diizenleyen yasalarin Nisan 2005 ve Mart
2008 tarihlerinde iki kez iptal edilmis olmasina karsin satislarda bu do-
nemde artig yasanmis olmasi dikkat ¢ekicidir.

1980-2008 yillar1 arasinda yaklasik 95 bin yabanci gergek kisinin
miilk satin aldig1, yabanci gergek kisilerin % 63’{iniin 2004-2008 yillar1
arasindaki donemde miilk edindigi izlenmistir. 2004-2008 déneminde
toplam 178.365.427 m? alan yabancilara satilirken, aym donemde sa-
tilan tasinmazlarin alanmin 37.015.137 m®’ye diistiigii belirlenmistir.
Yabancilara satilan taginmaz miilkiin yiizél¢limii agisindan bakildigin-
da biiytik bir kisminin (% 82) 1980-2004 (Nisan) doneminde elden ¢1-
karilmig oldugu goriilmektedir. Bunda 2005 y1l1 ve sonrasinda, yabanci
gecek kisilerin tasinmaz mal edimine alan biiytikliigii konusunda getiri-
len sinirlamalarin etkisi oldugu sdylenebilir. 2004-2008 doneminde ba-
gimsiz birim satiglarindaki artisa paralel olarak, satilan miilklerin alan
biiyiikliiklerinde de bir diisme izlenmektedir.

Kiyis1 olan ve kiyist olmayan illerde yabancilara miilk satis1 deger-
lendirildiginde, kiy1s1 olmayan illerde daha 6nceki donemde elde edilen
biiyiik arsa edinimlerine rastlanmamaktadir. Yine de bu illerde talebin
ana taginmaz (arsa, meskenli arsa / arazi) lizerine odaklandig1 goriil-
mektedir. Bu durum daha 6nceki donemde baglayan arsaya yonelik ta-
lebin devam ettigine isaret etmektedir. Ozetle, 2004 y1li sonrasinda ger-
ceklestirilen yasal diizenlemelerin toplam satiglar1 siirlamaktan ¢ok,
edinilen miilklerin niteligine yon vermede etkisinin oldugu s6ylenebilir.

12 Bu konuda vurgu yapan c¢aligmalar: Kurtulug, Hatice, “Turizm Bolgelerinde ‘Kiyisal
Kentlesme’ ve Uluslararas1 Goglerde Yeni Boyutlar: Mugla Kiyilarmm Avrupali Sakinleri”,
Planlama, Siyaset ve Siyasalar 6. Tiirkiye Sehircilik Kongresi, Dokuz Eyliil Universitesi,
[zmir, 2006 ve Keskinok, vd., agm.
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Bugiin yabanci gergek kisilerin basta turizm olmak {izere tarim ve
sanayi acgisindan onemli yerlesim merkezlerine yonelmesinin 6niine
engel konmayarak, 6zel koruma alanlarinda satiglara géz yumularak,
konut tipolojisinde alabildigine serbestlik taninarak, diizenleyici ve
yonlendirici araglarin kontrolii piyasa mekanizmasina teslim edilerek
acikea tilke topraklarinin sistemli olarak yagmalanmasina zemin hazir-
lanmistir. Sayisal ve alansal olarak sinirlamalar kadar, mekansal 6zel-
liklere bagli olarak da satislarin yonlendirilmesi, kisitlanmasi ve yasak-
lanmasi gerekir. Ayrica bu siirecte, imar planlari piyasaya arsa iireten
bir sunum aract olmaktan ¢ok talebin yonlendirilmesinde, diizenleyici
ve sinirlayict olarak kullanilmalidir.

Yabancilarin taginmaz mal edinmelerini diizenleyen yasalarla sati-
lan miilkiin biiyiikliigline indirgenmis bir sinirlamadan 6teye gegmeyen
onlemlerin alindig1 sdylenebilir. Her ne kadar 5782 sayili yasa ile su-
lama, enerji, taruim, maden, sit, inang ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle
korunmast gereken alanlar, 6zel koruma alanlart ile flora ve fauna ozel-
ligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde
kamu yarari ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirli ayni hak
edinemeyecekleri konusu Bakanlar Kurulu kararia baglanmis olsa da,
bu yetki heniiz kullanilmamistir. Yasanin bu maddesi uyarinca Mugla
ilindeki satiglara miidahale edilmesi gerekirdi.

5782 sayili yasa ile getirilen yabanci uyruklu gergek kisilerin, mer-
kez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan
sinwrlart icerisinde kalan toplam alanlarin yiizolciimiiniin yiizde onuna
kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirl ayni hak
edinebilmesi konusundaki sinirlama tartigmaya agiktir. Bu diizenleme
ile satiglarin hem planli alanlara ¢ekilmesinde hem de sinirlandirilmasin-
da bir arag olarak imar planlarinin kullanildig goriilmektedir. Satiglarin
yonelebilecegi alanlardaki arazi kullanim islevlerinin belirlenmesinde,
toprak ve su kaynaklarinin iilke ¢ikarlar1 dogrultusunda kullanilmasini
benimseyen bir miilkiyet diizenlemesinin saglanmasinda, dogal esikle-
ri dikkate alarak talebin yonlendirilmesinde planlamanin diizenleyici
rolii 6ne ¢ikarilmalidir. Ancak satiglarin mevzi imar plant i¢inde olmasi
sarti, aslinda bir kisitlama olmamaktadir. Mevzi imar planlari, yerles-
meden kopuk, kentsel sagaklanmay1 arttirici, tarimsal alanlari, dogal ve
tarihi sit alanlarini, hassas bolgelerin dengesini bozan gelismelere ve
spekiilatif baskilara agik hale getiren bir arag olarak islemektedir.

Satiglarin imarli alanlarda olmasi zorunlulugu, gereksiz yere bir¢ok
alanin imara ag¢ilmasi yoniindeki baskilarin artmasina da yol agmakta-
dir. Bu durum tiilkenin ve toplumun yararina dayali bir gelismeyi engel-
lemekte, ayrica emlak fiyatlarindaki artig iilke halkinin miilksiizlesme-
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sine de yol agmaktadir.!3

Son dénemde tilkemizde hizlanarak devam eden yabancilarin miilk
edinme talebinin yapilacak yeni diizenlemeler ve gergekei Olgiitlerle,
hem niceliksel hem de niteliksel olarak sinirlanmasina ihtiyag duyul-
maktadir. Ayrica satiglara iliskin sinirlarin ve kurallarin ihlal edilip
edilmediginin ilk agamada, satislarin yapildig1 yerel diizeyde izlenme-
si de gerekmektedir. Yabancilara miilk satigin1 inceleyen bir¢ok alan
calismasinda konu farkli agilardan ele alinmis olsa da bulusulan ortak
nokta; bugiin Tiirkiye’de uluslararas1 emlak piyasasinin, dzellikle kiy1
yerlesmelerinde mekansal dinamikleri etkiledigi yoniindedir. 2004 son-
rasinda, uluslararasi emlak piyasasinin degisen egilimi sonucunda gay-
rimenkul sektorii, Tilirkiye’nin disa agilimini ve yabanci sermayeyi des-
tekleyen politikalar ile sicak para kaynagi olmanin Gtesine gegmistir.
Artik bu siireg iilke kaynaklarinin (su, toprak, flora ve fauna) rant odak-
I1 erozyonuna ve talamina déniismiistiir. Dolayistyla, iilke kaynaklarinin
gelecek nesiller i¢in akile1 kullanimimi dngdren mekansal politikalarin
gelistirilmesi en az {ilke giivenligi kadar onemli bir giindem konusu
olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle yabancilara yonelik emlak
piyasasinin dinamiklerinin izlenmesi / incelenmesi, 6zellikle Ege ve
Bat1 Akdeniz kiy1 yerlesmelerinde yasanmakta olan sosyo-ekonomik,

demografik ve mekansal degisimin kavranilmasi gerekir.
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