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Calisma, yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimini konu almaktadir. Yaban-
c1 gergek kisilerin taginmaz ediniminin, Cumhuriyet tarihi oyunca sergiledigi
ozellikler ele alinmaktadir. Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii 'niin veri taba-
nina dayanan ¢alisma, Tiirkiye 'de yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda
iic genellenebilir sonug elde etmigtir. Ilk sonug, 1980 °den once, Tiirkiye'de
yabancilarin taginmaz edinimi konusunun, Hatay 'daki miilkiyetin el degistir-
mesi sorunu oldugudur. Ikinci sonug ise, 1980 sonrasina iliskindir ve Hatay,
Kilis ve Mardin gibi illerde yabancilarin taginmaz ediniminin kanuni sunwrlar
asmast olgusudur. Uciincii sonug, 1980 sonrasinda, ozellikle 2000 lerin yilla-
rin basindan itibaren, Ege ve Akdeniz bélgelerine yonelen yogun konut talebi
olgusudur. Calisma, yabanci gergek kisilerin, bolge ve il diizeyinde taginmaz
edinimine odaklanarak buna benzer kismi sonuglara ulagmaktadr.
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cek kisiler, Hatay, Suriye uyruklularin tasinmaz edinimi, Tapu Kadastro Genel

Miidiirligii.

Tiirkiye’de yabancilarin taginmaz miilk edinimi, 2000°li bagindan
itibaren ciddi tartigmalara yol agmuistir. Tartigmalar, turizm bdlgelerinde
yabancilara ger¢eklesen tasinmaz miilk satisinda yogunlagmistir. Ayni
donemde yabancilara tasinmaz satisi ile ilgili mevzuat degisikliklerinin
bir kisminin Anayasa Mahkemesince Anayasaya aykir1 bulunmasi, tar-
tismalar1 daha da alevlendirmistir.

Toprak satisinin salt bir sayisal analizini yapmak, biiylik Olciide
bilgilendirici olmakla birlikte, agiklayic1 olmaktan uzaktir. Satiglarin,
sadece biiyiikliiklerinin degil, ayn1 zamanda miilkiyet yapisinin ince-
lenmesi gerekir. Ancak burada, toprak satiginin Cumhuriyet boyunca
nasil bir seyir izledigi, iktisadi ve yonetsel politikalara gore aldig1 bigi-
min degerlendirildigi genis kapsamli bir ¢alismanin sadece bir boyutu
ele alinacaktir.

Tiirkiye’de ve bir¢ok tilkede toprak konusu, dogrudan siyasal re-
jimleri ilgilendiren temel 6énemde bir konu olmustur. Bu nedenledir ki
modern devletlerin olusumunda, genis halk kitlelerinin destegi, toprak
reformuyla saglanabilmistir.! Az gelismis iilkelerde toprak miicadelesi,
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20. yiizyil boyunca tiim agirligiyla devam etmistir. Tiirkiye’de ise top-
rak meselesi, Cumhuriyet’in kurulusundan bu yana 6nemini stirdiirmiis;
tarihsel siyasal ayrigmalarin vesilesi olmustur. Temel tartigma alanlarin-
dan biri, topraksiz koyliiniin topraklandirilmasi ve eski rejime ait ol-
dugu kabul edilen biiyiik toprak sahipliginin zayiflatilmasidir. Ancak,
biiyiik toprak sahipligi 6nemini siirdiirmiis, topraksiz halk kitlelerinin
topraklandirilmasi amacina ulasilamamuistir.

Toprak miilkiyeti, iginde bulundugumuz yillarda daha ¢ok kiy1 bol-
gelerde yabancilarin tasinmaz edinimi ile yeniden giindemimize gir-
mistir. Kiyidaki illerde 6zellikle Akdeniz ve Ege bolgesi illerinde mey-
dana gelen tasinmaz satiglarini nasil yorumlamak gerekir? Yabancilara
toprak satiginda temel tartigsma ekseni ne olmalidir? Bu sorulara yanit
vermek i¢in, oncelikle gercek sayilara ve oranlara ihtiyacimiz bulun-
maktadir. Bu yazi, daha biiyiik bir ¢alismanin bir pargasi olarak, sadece
Cumbhuriyet boyunca gerceklesen toprak satislariin bolgesel ve illere
gore dagilimini rotaya koymay1 amaglamaktadir.

VERI SETININ OZELLIiKLERI

a. Calismamizda kullandigimiz veri tabani, Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanligi’ndan elde edilen veriler-
den meydana gelmektedir. Veri tabani, 1934 yilinda baslayip 2008 yili
sonu verileri ile bitmektedir.

b. Veri tabani, gergek kisilerin aldiklari tasinmazlart kapsamaktadir.

c. Tizel kisiler, ¢coziimlemeye dahil edilmemistir. Sirketlerin ve tii-
zel kisilerin toprak satin almasiyla ilgili getirilen yeni diizenlemeler,
tiizel kisilere dair gergekei verilere ulagsmay1 giiglestirmektedir. Tiizel
kisilerle ilgili farkl1 bir yontemin kullanilmasi1 ve verilerin buna gore
alan aragtirmasi ile derlenmesi gerekmektedir.

d. Veri seti, TKGM’nin TAKBIS kayitlarina dayali yapildig1 igin
baz1 aksamalar meydana gelebilmektedir: Ornegin, dogustan Tiirk va-
tandash@ini kazanmis olup da Igisleri Bakanligi’nin izniyle vatandas-
liktan ayrilan ya da Tiirk vatandasligindan bagka bir devlet uyruguna
gecen ¢ok sayida Tiirk asilli kisinin aldig1 tasinmazlar da yabanci kate-
gorisinde yer almaktadir.

1 Fransa’da Fransiz Devrimiyle, soylularin ve kilisenin topraklari kamulastirilmig ve yoksul
koyliilere satisa gikarilmistir. ABD’da homestead yasasiyla, ¢ Savas devam ederken, Federal
Hiikiimet, 1862°de, topraksiz giftgilere, lilkenin batisindaki topraklari dagitmistir. Almanya’da
toprak reformu, biraz farkli seyretmis; koyliiler toprak edinmek igin yiikli vergiler 6demek
zorunda kalmiglardir.
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YABANCILARA TASINMAZ SATISINDA
HUKUKSAL CERCEVE

Ulkemizde yabancilarin gayrimenkul edinimine iliskin temel dii-
zenleme 22.12.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35 ve 36.
maddeleri ile diizenlenmistir. 2003 yilinda Tapu Kanunu’nun 35. ve
36. maddelerinde degisiklik yapilmistir. Daha sonra 2005 ve nihayet
2008 yillarinda 6nemli degisiklikler yapilmistir.> Ancak gergeklestiri-
len degisikliklerle 6ngoriilen diizenlemeler, Anayasa Mahkemesi’nin
cesitli tarihlerde tesis ettigi kararlar® ile Anayasaya aykir1 bulunarak
iptal edilmis ve nihayet s6z konusu maddeler 03.07.2008 tarih ve 5782
sayili Kanunu’nun 2. maddesi ile yapilan degisiklik neticesinde mevcut
seklini almigtir. Bu diizenlemenin son haline yonelik olarak; Bayindir-
lik ve Iskan Bakanligi’nin 17.07.2008 tarih ve 2008/12 sayili Genelgesi
ile Tapu Kanununun 35. ve 36. maddelerinin uygulanmasina yonelik
detaylar belirlenmistir.

Hukuk sisteminde gergek kisilerin tasinmaz edinimi ile tiizel kisi-
lerin taginmaz edinimi birbirinden farklidir. Calisma, gergek kisilerle
sinirlandirildigr i¢in, burada sadece gercek kisilerle ilgili hukuki kisit-
lamalara deginilecektir. Konuyla ilgili hukuksal cerceve, 2644 sayil
Tapu Kanunu ve 5444 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun, 2565 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanu-
nu, 442 sayili Kdy Kanunu, 1062 sayili Mukabele-i Bil Misil Kanunu;
4403 sayil Tiirk Vatandasligi Kanunu’nda bulunabilir.

Kisilerin Tiirkiye Genelinde Edinebilecekleri Tasinmaz Miktari

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi geregince; yabanci gergek kisilerin
“karsiliklt olmak” ve “kanuni sinirlamalara uymak” kaydi ile “igyeri”
veya “mesken” olarak kullanmak {izere, Tiirkiye topraklarinda taginmaz
mal edinebilecekleri diizenlenmistir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin
1. fikras1 geregince; yabanci gergek kisinin iilke genelinde edinecegi ta-
sinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam

2 Tapu Kanununun 35. ve 36. maddelerinde degisiklik getiren diizenlemeler igin bkz; 3/7/2003
tarih ve 4916 sayili Kanunun 38. maddesi; 29/12/2005 tarih ve 5444 sayili Kanunun 1. maddesi;
3/7/2008 tarih ve 5782 sayili Kanunun 2. maddesi.

3 Anayasa Mahkemesi’nin 11.04.2007 tarih ve 2006/35E. 2007/48 K. say1l1 Karar1 ile 5444 say1li
Kanunun Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde degisiklik yapilmasina iliskin diizenlemelerin
iptali konusundaki karar1; Anayasa Mahkemesi’nin 3/7/2003 tarih ve 4916 sayili Kanunun 38
maddesinin iptaline iliskin 14.03.2005 tarih 2003/70 E., 2005/14 K. sayili Karari.
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yiizélgiimiiniin 2,5 hektart (25.000 m?) gecemeyecegi dngoriilmiistiir.*
2644 sayili Kanun’un 29.12.2005 giinlii, 5444 sayili yasa ile degisik
35. maddesinde; yabanci gercek kisilerin Tirkiye’de ancak is yeri ve
mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plani veya mevzi imar
plan1 i¢inde bu amagclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlari edinebile-
cekleri dngoriilmistiir.

il ve Tlce Diizeyinde Yabancilara Satisina izin Verilen Tasinmaz
Miktarinda Ust Limit

Mevzuatta 6ngoriilen miktara yonelik kisitlamalarin bir diger boyu-
tu ise; belirli bolgelerde yabancilarin yogun olarak gayrimenkul edin-
melerini engellemeye yonelik diizenlemelerdir. Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinin 7. fikras1 geregince; merkez ilge ve ilgeler kapsaminda, uy-
gulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlar igerisinde kalan toplam
alanlann yiizolgiimiiniin yiizde onuna kadar kisminda yabancilarin ta-
sinmaz ile bagimsiz ve stirekli nitelikte smirli ayni hak edinebileceklerdir.

Bu diizenleme geregince; {ilkemizin Hatay, Mardin ve Kilis illerin-
de yabancilar tarafindan edinilen gayrimenkullerin toplam miktarinin
s0z konusu sehirlerin yiiz 6l¢iimiiniin yiizde 10’unu asmis bulunmasi
sebebiyle 13.11.2009 tarihinde tesis edilen Bakanlar Kurulu Karari s6z
konusu bdlgeler icin yabancilarin tasinmaz edinimi yasaklanmistir.

Yasaklanmis ya da Kisitlanmus Ozel Alanlar

Gergek kisilere tasinmaz satisinda, Bakanlar Kurulu’nun getirebi-
lecegi bir takim sinirlamalar bulunmaktadir: Sulama, tarim, maden, sit
ve cesitli nedenlerle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik
yerlerde miilkiyet hakkina sinir getirme yetkisine sahiptir. Bunun yan1
sira milli glivenlikle ilgili konularda, Tapu Kanunu’nun yan sira Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu ile Mukabele-i Bil Misil
Kanunu’nda da 6zel diizenlemeler bulunmaktadir.

4 Maddenin dnceki halinde, Bakanlar Kurulu’na verilen yiiz6lglimii sinirlandirmasini
30 hektara kadar artirabilme yetkisi ve yabancilarin il bazinda edinebilecekleri
taginmazlarin illere ve il yiizlglimlerine gore binde besi gegmemek iizere oran
tespit etme yetkisi: Anayasa Mahkemesi’nin RG 16.01.2008/26758, E. 2006/35, K.
2007/48 sayili ve 11.04.2007 tarihli karart ile iptal edilmistir.

5 Ntvmsnbc, “Yabancilara Mardin ve Kilis Yasagi”, 13 Kasim 2009; Radikal,
“Yabanciya Ev Yasagi1”, 21 Kasim 2009.
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Koylerde Toprak Satisina Getirilen Kisitlamalar

442 sayili Koy Kanunu’nun yabanci gercek ve tiizel kisilerin koy-
lerde tasinmaz edinimlerini yasaklayan 87. maddesi, 03.07.2003 giinlii
ve 4916 sayili Kanunun 38/a maddesi ile yiiriirlikten kaldirilmstir.

TOPRAK SATISINDA GENEL EGILIMLER

Cumbhuriyet doneminde gerceklesen toprak satiglarina dair toplam
veriler su sekilde 6zetlenebilir.

* 1934 yilindan 2008 sonuna kadar, gercek kisilere 17.216 hektar-
lik taginmaz varlik satis1 gerceklesmistir. Satilan taginmazlarin 99,5’
bag, bahce, arazi ve arsa niteligine sahiptir. Yiizde 0,5’i konut niteli-
gindedir.

+ 81 ilin 74’linde yabancilara taginmaz satisi islemi yapilmistir.

* Tasmmaz edinen 90.161 yabanci gergek kisi bulunmaktadir.

* Yabanci gercek kisilere satis1 yapilan 17.216 hektarlik alan, Tiirkiye’de
su ve kaya gibi alanlar, orman ve mera alanlari disinda kalan alanlarin ytizol-
climiiniin yiizde 0.06’s1n1 meydana getirmektedir. Bu oran, elbette tiizel
kisileri ve Tiirkiye’de kurulan yabanci sermayeli sirketlerin edinimle-
rini kapsamamaktadir. Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii’niin 1987 y1ili
Genel Toprak Amenajman Planlamasi’na gore Tiirkiye yiizol¢iimiiniin
yiizde 5,51 sazlik bataklik, irmak yataklari, kiyr kumullari, ¢iplak ka-
yaliklar ve su yiizeylerinden olugsmaktadir. Yiizde 28,3’ ¢ayir ve mera,
yiizde 30,6°s1 ise orman ve fundaliklardan meydana gelmektedir.% Sozii
edilen alanlarin satisi, bu siire icerisinde miimkiin olamayacagindan,
oranlamaya temel teskil etmesi gerekir.

+ 81 ilin 74’iinde toplam 90,161 yabanci kisi, kisi basina ortalama
6,162 m*’lik tasinmaz edinmistir.

Yabancilara toprak satisi, 2000-2008 doneminde en yiiksek dii-
zeyde gerceklesmistir. Ikinci sirada en ¢ok satis 1950-1959 dénemin-
de yapilmistir. Yabancilara toprak satiglarinin tarihsel donemlere gore
siniflandirilmasi sonucunda ortaya ¢ikan tablo, satis miktar1 olarak en
yogun satisin 2000 sonrasi gergeklestigini ortaya koymaktadir. Cum-
huriyet doneminde, son 8 yillik dénem disinda, en ¢ok toprak satiginin,
1950-1959 doneminde gergeklestigi goriilmektedir.

Toprak miktar1 agisindan 2000-2008 doneminde gercek kisilere sa-

¢ Koy Hizmetleri Genel Midirligl, Genel Toprak Amenajman Planlamast,
1987, http://www2.cedgm.gov.tr/dosya/cevreatlasi/toprakvearazi.pdf, Erigim tarihi:
10.2.2010.
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tis1 yapilan toprak miktari 48 milyon m?’dir. Sekiz y1lda yabanc1 gercek
kisilere satilan toprak miktari, 1980-1999 dénemini kapsayan yirmi yil-
da gergeklesen 37,6 milyon m?’lik satistan oldukea yiiksektir,

Tablo.1: Cumhuriyet Déneminde Toprak Satiglari: 1934-2008

Dénem (1934-2008) | Ccrseklesen Tasinmaz Gergek Kisi Sayisi
Alani (m2)
3439 2.114.063 578
40-49 4.368.445 378
50-59 34395.637 1.200
60-69 24.667.990 999
70-79 20.495.483 2.005
80-89 18.290.013 4914
90-99 19.419.204 11.281
2000-2008 48.410.044 68.806
TOPLAM 172.160.969 90.161

Kisilerin satin aldig1 topragin biiyiikliigli degerlendirildiginde,
1950-59 ve 1960-69 donemi kisi basina diisen toprak biiyiikliikleri di-
ger donemlerden ¢ok yiiksek ¢ikmaktadir.

Grafik.1: Cumhuriyet Doneminde Yabancilara Toprak Satis1 (1940-2008)
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Yillar itibariyle en ¢ok tasinmaz alan1 14.288.495 m?’lik alanin sa-
tilmasiyla 2008 yilinda gerceklesmistir (Grafik.2.) Yine satis yapilan
alan temel alindiginda 2007 yil1 9.634.214 m?’ik alan satiginin yapildig1
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senedir. 1956 ise, 9. 136.518 m?’lik alanla ticiincii sirada en fazla mik-
tarda satis yapilan sene olmustur (Grafik.2.).

Grafik.2: Yillara Gére Yabanci Gergek Kisilere Satilan Alan (m?)
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YABANCILARA TASINMAZ SATISLARINDA
BOLGESEL VERILER

Bolgeler temelinde yabanci gergek kisilere satilan taginmazlar tas-
nif edildiginde, Akdeniz ve Gilineydogu Anadolu Bolgesinin toplami
ylzde 79 diizeyindedir. Bolgeler igerisinde, Akdeniz Bolgesi, 1934’ten
2004 yilina kadar, Hatay ilinden kaynakli olarak en ¢ok satis yapilan
bolge olarak yerini korumustur. Glineydogu Anadolu Bolgesi’nde ise,
1955 yilinda baslayan satislar, 6zellikle Mardin, Kilis basta gelmek
tizere 2004 yilina kadar yogunlugunu siirdiirmiistiir. Diger bolgelerde,
yabancilara taginmaz satiglarinda biiyiik dalgalanmalar, 1995’ten sonra
meydana gelmistir. 2004 y1l1 ve sonrasinda ise, tiim bolgelerde bir hare-
ketlenme goriilmektedir. i¢ Anadolu Bolgesindeki satislar, 2004 sonrasi
dénemde dikkat ¢ekmektedir. 2005-2008 déneminde, i¢ Anadolu Bél-
gesi, Tiirkiye genelinde toplam satiglarin yiizde 30’unun gerceklestigi
bolge olmustur. Ankara, Kirsehir ve Konya basta olmak {izere, birgok
ilde satiglarda dnemli artislar olmustur.

2004 sonras1 donem, yabancilara toprak satisinda yapisal bir kirilma
noktasini ifade etmektedir. Yabancilara toprak satisi, 2004 sonrasinda,
tim bolgelere yayginlasmis ve satilan alan miktar1 agisindan, onceki
donemlerle kiyaslanmayacak bir satis ivmesi kazanmastir.

Son donemde belirli bolgelerde, yabancilarin taginmaz edini-
minde kanuni sinir1 astiklari konusunda tartigmalar olmaktadir. Tapu

108



Kanunu’nun 35. maddesinin 7. fikrasi uyarinca, merkez ilge ve ilgeler
kapsaminda, uygulama imar plan1 ve mevzi imar plan sinirlar1 igerisin-
de kalan toplam alanlarin yiizél¢iimiiniin yiizde 10 una kadar kisminda
yabancilarin taginmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni hak
edinebileceklerdir. Bu diizenleme nedeniyle, Hatay, Mardin ve Kilis il-
lerinde yabancilar tarafindan edinilen gayrimenkullerin toplam mikta-
rinin s6z konusu sehirlerin imarli yiiz 6l¢timiiniin yiizde 10’unu agmast
sebebiyle 13.11.2009 tarihinde Bakanlar Kurulu Karari ile s6z konusu
bolgelerde yabancilarin tasinmaz edinimi yasaklanmustir.”

Akdeniz Bolgesi

Cumbhuriyet tarihi boyunca yabancilara tasginmaz satisinin yiiz-
de 52’si Akdeniz Bolgesi’nde gerceklesmistir (Tablo.2). Akdeniz
Bolgesi’nde gerceklesen satislarin yiizde 90’1 ise Hatay ilinde gergek-
lesmistir. 1980 yilindan 6nce, Akdeniz Bolgesi’ndeki satiglarin yiizde
99’u Hatay’da gerceklesmistir. Hatay, bolgede, yabanci gercek kisilere
satiglarda, 2000’lerin bagina kadar en ¢ok satig yapilan il olmaya devam
etmistir.

1980 sonrasinda, Akdeniz Bolgesi’ndeki diger illerde de yabanci
gercek kisilere toprak satiginda 6nemli artislar meydana gelmistir. Nite-
kim 2002 sonrasinda, satig yapilan illerin baginda Antalya gelmektedir.
Antalya’y1 Hatay, Adana ve Maras izlemektedir. 2008 yil1 itibariyle,
yabancilara satilan tasinmazlarin yiizde 30°u Antalya’da, ylizde 28,5’
Adana’da gerceklesmistir. Bolgedeki diger illerde satislar son donemde
giderek artmaktadir. Ornegin Adana, yabancilara tasinmaz satisinda gi-
derek yiikselen bir egilimi temsil etmektedir.

Akdeniz Bolgesi’ndeki satislarin yiizde 5°1 ise Antalya ilinde ger-
¢eklesmistir. Antalya’dan sonra ise Adana ili gelmektedir.

7 Arzu Ongur Ergan, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimine {liskin Hukuki
Degerlendirmeler”, http://www.turkhukuksitesi.com, Erigim: 15.10.2009. Bakanlar
Kurulu, merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve
giivenlik agisindan 6nemlerini dikkate alarak, %10 oranint daha az bir oran olarak
belirleyebilme yetkisine sahiptir.
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Tablo.2. Bolgelere Gore Yabanci Gergek Kisilere Satilan Alan (ha) (1934-2008)

Toplam
34- 55-]165- 85-195-| 2005 .
45-54 75-84 Toplam Icindeki
44 64 74 94 2004 2008
Pay1
AKDENIZ 605 | 1.556 | 1.923 | 1.384 | 1.161 [ 673 1.007 | 711 9021 52,4
DOGU
0 15 6 1 1 8 21 117 170 1,0
ANADOLU
EGE 1 4 1 9 13 101 436 710 1276 7.4
GUNEYDOGU 0 5 476 1115 | 1.042 | 927 590 391 4547 26,4
ICANADOLU | 0 0 1 0 1 49 101 1.074 1226 7,1
KARADENIZ 0 0 0 0 0 11 42 125 178 1,0
MARMARA 3 8 13 31 40 116 217 372 800 4,6

Giineydogu Anadolu Bolgesi

Bolgede, yabanci gergek kisilere tasinmaz satisi, Tiirkiye toplaminin
dortte biri oranindadir (ylizde 26,4). Glineydogu Anadolu Bdolgesinde,
Kilis ve Mardin, yabancilara toprak satisinda 6nde gelmektedir. 1950°1i
yillardan baslamak iizere, Kilis ve Mardin ilinde yabancilara taginmaz
satis1 bugiine kadar yogun bir bi¢imde stirmiistiir. Kilis ili, bolgedeki
satiglarin yiizde 57’sini gerceklestirmistir. Mardin, bolgedeki satiglarin
ylizde 26’s1n1, Gaziantep ise yiizde 14’{inlii meydana getirmektedir.

Ege Bolgesi

1934’ten 2008’e dek yabancilara tasinmaz satisinda Ege Bolgesinin
pay1 yiizde 7 diizeyindedir. Ege’de, 2000’11 yillarin basindan itibaren
hizli bir satis grafigi izlenmektedir (Grafik.5). Ege Bolgesi’'nde en ¢ok
satig yapilan Mugla ilinin bolge i¢indeki payi yiizde 36’dir. Mugla’dan
sonra, bolgede en ¢ok satis yapilan il izmir’dir (yiizde 21); Izmir’i Ay-
din ili (yiizde 19) takip etmektedir.

Bolgeler igerisinde Ege bolgesindeki satislara biraz yakindan bak-
mak gerekmektedir. 60’11 y1llara kadar anlamli bir satig kaydi olmayan Ege
Bolgesi’nde 80’lerin bagindan itibaren yiikselme egilimi ¢ok belirgindir ve
satis miktar1 olarak Akdeniz bolgesi ile ayni seviyeye yaklagsmaktadir.
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¢ Anadolu Bolgesi

Yiizde 7’lik satis oraniyla Ege’nin hemen altindadir. i¢ Anadolu
Bolgesi’ndeki satiglarin yiizde 47°si Ankara’da, yiizde 24’ Kirsehir’de,
yuzde 19’1 ise Konya’da gerceklesmistir. Bolgede 1980°li yillardan
sonra belirgin bir hareketlenme oldugu, 2004 yilindan itibaren hizh bir
artis egilimine girdigi gézlenmektedir (Grafik.3). 2008 yili itibariyle,
Tiirkiye’deki toplam satislarin yaris1 i¢ Anadolu Bolgesi’nde 6zellikle
de Ankara’da gerceklesmistir.

Marmara Bolgesi

Yabancilara tasinmaz satisinda, toplam icindeki pay1 ytlizde 4,6 dir.
Bolgedeki satislarin yiizde 34’ii Istanbul’da, yiizde 20’si Bursa’da ve
yiizde 9,51 Tekirdag’da gergeklesmektedir. Bolgedeki satiglarda 1980
sonrasinda yogunlagsma goriilmektedir. Ancak 6zelikle 2008 yil1 itiba-
riyle, Tirkiye toplami icerisindeki payinin yiizde 10’lara yiikseldigini
belirtmek gerekir.

Karadeniz ve Dogu Anadolu Boélgeleri

Yabancilara toprak satigi oranm diisiiktiir. Bununla birlikte, son yil-
larda Tiirkiye’deki genel egilime paralel olarak iki bolgede de hareket-
lenmeler goriillmektedir. Dogu Anadolu Bolgesi’nden en ¢ok satig yapi-
lan il bolgedeki tiim satiglarin ylize 35’inin gergeklestigi Malatya ilidir;
onu yiizde 27 ile Elaz1g; ylizde 9 ile Kars takip etmektedir. Karadeniz
bolgesinde belli bir ilde yogunlasma goriilmez; bolgedeki satislarin
ylizde 7,4’ i Trabzon, yiizde 7,2’si Bayburt, yiizde 6,8’si Ordu’da ger-
¢eklesmistir. Dogu Karadeniz Bolgesi’nde, 2000 yilindan sonra yaban-
cilara toprak satis1 her il diizeyinde gergeklesmis ve bir artig egilimine
sahip olmustur (Grafik.4).

Yillar itibariyle bolgelere gore yabanci gercek kisilere satilan alan
incelendiginde, Akdeniz Bolgesi’nin 1965 yilinda en biiyiik satis1 ger-
ceklestirdigini gormek miimkiindiir (Grafik.4) 1965 yilinda satis yapi-
lan miktar, 8.177.676 m?’dir; bu alanin yiizde 99’u Hatay ilindedir.
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Grafik.3. Yillara ve Bolgelere Gore Yabancilara Satilan Tasinmaz Alani

ﬁ
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I¢c Anadolu Bolgesi, Ege Bolgesi gibi, yabancilara tasinmaz sati-
sinda giderek adindan ¢ok s6z ettirecek bir bolge olarak konumlanma-
ya baslamustir. i¢ Anadolu Bolgesi’nde toprak satislarini gosteren egri,
2005’ten sonra dik bir bicimde yiikselmeye baslamistir. I¢ Anadolu
Bolgesi’nde yabancilara satilan taginmaz miktari, bu donemde Akdeniz
Bolgesi’ni, Glineydogu Anadolu Bolgesi’ni gegmistir. Bu ¢arpici bul-
gunun gelisimine uzun vadede odaklanmak gerekebilir.®

2005 yilinda yabancilara tasinmaz satisi, 2000’11 yillarin genel artig
egilimine gore farklilagmistir; 2003 yilinda yayimlanan 4916 sayili Ka-
nunla yabanci gercek kisilerin taginmaz edinimiyle ilgili yapilan yeni
diizenlemelerle ilgilidir.” 4916 sayili Kanun, K8y Kanunu’nda yaban-
c1 gergek kisilerin kdy arazilerinde taginmaz edinimini yasaklayan 87.
maddesini iptal ederek kdy arazilerinde yabanci gergek kisilerin tagin-
maz edinimini serbest birakmustir.

YABANCILARA TASINMAZ SATISINDA iLLER

——

Yabancilara taginmaz satig1 verileri illere gore incelendiginde,
taginmaz alani ve satis yapilan kisi bakimindan farkli sonuglar orta-

8 Ic Anadolu’ya yénelen bu talep, Tiirk asilli yabanci uyruklulardan geliyorsa bunun
da sosyolojik olarak irdelenmesi gerekir. Ornegin Konya'nin, Tiirk asilli yabanci
uyruklularin yabancilara toprak satigindaki pay1 6nemli diizeylerdedir.

9 Anayasa Mahkemesi’nin3/7/2003 tarih ve 4916 sayili Kanunun 38. maddesinin
iptaline iligkin 14.03.2005 tarih 2003/70 E., 2005/14 K. sayili Karari. Yabanci
gercek kisilerin taginmaz edinimi konusundaki temel diizenleme 22.12.1934 giinli,
2644 sayili Tapu Kanunu ile yapilmistir. Bu Kanunun 03.07.2003 tarihli 4916 say1li
Kanun ile degisik 35. maddesinin Anayasa Mahkemesi’nin 14.03.2005 giinli,
E.2003/70, K.2005/14 say1l1 Karariyla iptal edilmesi tizerine 29.12.2005 giinlii, 5444
sayil1 Yasa ile 2644 sayil1 Tapu Yasasinin 35. maddesi yeniden diizenlenmistir.
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ya ¢ikmaktadir. Tasinmaz satin alan kisiler esas alindiginda; Antalya,
Tiirkiye’de yabanci gercek kisilerin en ¢ok ragbet ettigi il konumunda-
dir. Tiirkiye’de taginmaz satin alan yabanci gercek kisilerin toplaminin
iicte biri Antalya’da tasinmaz satin almistir. Antalya’dan sonra Mugla
ve Aydin illeri de yabanci gergek kisilerin en ¢ok ilgi gosterdikleri il-
lerdendir.

Alan biytikligii bakimindan en ¢ok toprak miktar1 Hatay’da
satilmigtir.  Alan biiyiikliigi bakimindan incelendiginde, 74 yil-
da satis1 gerceklesen tasmmmazin yiizde 47’si Hatay’dadir. Hatay’1
Kilis ve Mardin illeri takip etmektedir (Tablo.4). Nitekim bu il-
lerdeki satiglarin  yasal smirt astigi olgusu ile karsilasilmistir

Tablo.3: illere Gére Taginmaz Satis1 (kisi say1s1)

il Tasimnmaz miulkiyeti
satin alan Kisi sayisi

ANTALYA 30.039
MUGLA 14.939
AYDIN 10.285
ISTANBUL 9.722
BURSA 5.461
izZMiR 4.552
HATAY 3.567
ICEL 1.387
ANKARA 1.106
YALOVA 911
BALIKESIR 820
KiLis 645
TOPLAM 83434
DIGER ILLER 6.727
GENEL TOPLAM 90.161
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Tablo.4: illere Gore Satilan Alan m?: 1934-2008 (1.000.000 m?’den biiyiik)

iller

TURKIYE TOPLAM
HATAY
KILIS
MARDIN
MUGLA
ANTALYA
ANKARA
ISTANBUL
[ZMIiR
AYDIN
ADANA
KIRSEHIR
KONYA

1934-2008
Genel Toplam
(m?)
172.160.969
80.856.470
26.072.288
11.760.741
4.626.501
4.324.937
3.898.390
2.773.422
2.731.594
2.420.485
2.053.754
1.978.675
1.538.392

Toplam
icindeki pay:

100,00
46,97
15,14
6,83
2,69
2,51
2,26
1,61
1,59
1,41
1,19
1,15
0,89

Hatay, Mardin ve Kilis disinda 6ne ¢ikan illerde, Mugla, Antalya,
Aydin, Ankara gibi illerin Grafik 4’te de goriildiigl gibi, 80 sonrasinda
stirekli yiikselen bir egilim iginde oldugu goriilmektedir.

Tasinmazin, konut, toprak, bag bahce gibi nitelikleri bakimindan il-
ler arasinda 6nemli farkliliklar bulunmaktadir. illerde kisi basina diisen

Grafik.4: llere Gore Yabancilarin Tasinmaz Edinimi (1934-2008)
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ortalama alan biiyiikliigii en genel egilimleri gérmek bakimindan islev-
sel sayilabilir. Yabanci gergek kisi bagina diisen en biiyiik alan mikta-
r1, 1934-2008 doéneminde, sirayla, Kilis ilinde, 40.422 m?; Mardin’de
30.707 m? ve Hatay’da 22.668 m?’dir. Kilis, Mardin, Hatay’da tasin-
mazlar bag, bahge olarak satilmaktadir. Buna son zamanlarda yiikselen
Kirsehir ilini de eklemek gerekmektedir. Buna karsin, izmir, istanbul ve
Antalya’da yabanc1 gergek kisi basina diisen ortalama alan biiytikliikle-
ri, bu sehirlerde konut talebinin yiiksekligini gostermektedir.

Hatay, Kilis ve Mardin’deki satilan tasinmazlarin yiizde 99,9’ top-
raktir; Kilis’te yiizde 100’1 arazi, bag ve bahge niteligindeki topraktir;
Mardin’de, satiglarin ylizde 99,9’u toprak; Hatay’da ise yiizde 99,9°u
toprak niteligindedir.

Tablo.5. Yabanci Gergek Kisi Basina Diisen Taginmaz Alani (1934-2008)

iller Ortalama Tasinmaz Alam1 m2 (Kisi Basi)
Kilis 40.422

Mardin 30.707

Hatay 22.668

Kirsehir 14.235

[zmir 600

Mugla 310

Istanbul 285

Aydin 235

Antalya 144

2008 yilinda Mardin, Kirsehir, Kilis, Batman, Nigde ve Yozgat
toprak talebinin en yiiksek oldugu iller arasindadir (Mardin ilinde, kisi
basima 31623 m?, Kirsehir’de 29.382 m?, Kilis’te 24.652 m? Nigde’de
20.728 m? ve Yozgat’ta 19791 m?). 2008 yilinda, Antalya, Aydin, Izmir
gibi illerde konut talebinin yogun oldugu goriilmektedir.
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Tablo.6. 2008 y1l1 Yabanci Gergek Kisi Bagina Diisen Tasinmaz Biiyiikligii

il Kisi basina 2008
MARDIN 31.623
KIRSEHIR 29.382
KILIS 24.625
BATMAN 23.022
NIGDE 20.782
YOZGAT 19.791
KIRIKKALE  17.487
EDIRNE 11.789

ANKARA 10.846

TASINMAZ EDINIMDE GERCEK KiSiLERIN UYRUKLARI

Uyruklarma gore gercek kisiler tasnif edildiginde, Cumhuriyet
boyunca, en ¢ok tasinmaz talebinin Suriye uyruklulardan geldigi go-
rilmektedir. Taginmazlarin veya topraklarin yiizde 71’1 (1218 hektar)
Suriye uyruklular tarafindan satin alinmistir.! Suriye’yi Almanya takip
etmektedir. Ozellikle 1980 sonras1 dénemde Almanya uyruklularim ta-
sinmaz talebi yiiksektir. Satig1 gerceklestirilen tasinmaz alaninin ytlizde
15,5’ini (267 hektar) Almanya uyruklular satin almiglardir. Bunu, Avus-
turya uyruklular (yiizde 3), Ingiltere uyruklular (yiizde 2) ve Yunanistan
uyruklular (yiizde 1,6) takip etmektedir.

Kisi sayisina gore, Ingiltere uyruklular, toplam tasinmaz sahibi ya-
banci gercek kisilerin yiizde 28’ini olusturmaktadir. Ingilizlerin yaridan
fazlas1 kat miilkiyetini tercih etmektedir (ylizde 47°si toprak satin alir-
ken, yilizde 53’1 kat miilkiyeti satin almaktadir.). Tasinmaz satin alan
gercek kisilerin ylizde 21’1 Almanya, yiizde 12’si Yunanistan uyrukludur.

Tasinmazlarin yartya yakiini satin alan Suriye uyruklarin orant ise,
kisi sayis1 bakimindan sadece yiizde 3’tiir. Bu verilere gore, az sayida
Suriye uyruklu, genis topraklar satin almaktadir.

Suriye disinda, kisi basia diisen taginmaz alani hesaplandiginda,
Avusturya uyruklularin da gorece biiylik alanlar satin aldiklar1 goriil-
mektedir. Ingiltere ve Yunanistan uyruklular, daha ¢ok konuta yonel-
mektedir. Ingiltere nin kisi basina diisen ortalama tasinmaz alani, sadece

1 Hatay, Mardin ve Kilis, 1934-2008 doneminde yabancilara en fazla toprak satiginin
yapildigi illerdir ve Hatay’da toprak satin alanlarin yiizde 99’u Suriye uyrukludur.
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207 m?’dir. Almanya’nin biraz daha biiyiik 1477 m? iken Yunanistan’in
263 m*’dir.?

Suriye uyruklular: Hatay’da 77 milyon m?; Kilis’te 26 milyon m?,
Mardin’de 9 milyon m? ve Gaziantep’te 5 milyon m?’lik toprak Suriye
uyruklular tarafindan satin alinmustir.

Almanya uyruklular: Ankara, Mardin, Izmir’de daha ¢ok tasinmaz
almislardir. Bunlarin yani sira pek ¢ok ilde Almanya uyruklularin ta-
sinmaz talepleri dikkat ¢ekmektedir. Kisi sayis1 bakimindan, ¢ok sayi-
da Almanya uyruklunun basta Antalya olmak iizere Istanbul, Izmir ve
Mugla’yi tercih ettigi goriilmektedir.

Avusturya uyruklular: Konya (635 bin m?), Kayseri (Tomarza ilgesi
agirhikln) (462 bin m?), Yozgat (447 bin m?) ve Ankara (425 bin m?)
illerine ilgi duyan Avusturya uyruklulardan bir kism1 Tiirk asilli Avus-
turya uyruklulardir. Ancak Avusturya’nin Konya’ya ilgisi, Tiirk asillt
Avusturyali gercek kisilerle agiklanabilecek bir olgu mudur? Sadece
Avusturyali degil Tiirk uyruklarim Konya’da satin aldig1 taginmaz 635
bin m?’nin yarisindan bile daha azdr.

Dolayisiyla bu olgu, Tiirk asilli Avusturyalilarla agiklanabilecek bir
olgu degildir. Ote yandan Yozgat ilindeki Avusturya uyruklu gercek ki-
silerin tasinmaz edinimini Tiirk asilli Avusturya uyruklu vatandaglarla
biiyiik 6l¢iide agiklamak miimkiindiir. Kayseri agisindan da Tiirk asillt
Avusturya uyruklu vatandaslarin etkisini gérmek miimkiindiir. Avustur-
ya uyruklu gergek kisiler, bu illerle birlikte 59 ilde toprak ve kat miilki-
yeti satin almislardir (Yaklasik 5,3 milyon m?).

Ingiltere Uyruklular: Ingiliz vatandaslari, toprak miilkiyeti (2,3
milyon m?) ve kat miilkiyeti (2,65 m?) olmak iizere toplam 5 milyon m?
tasinmaz miilkiyetine sahipler ve bu miilkler, yaris1 Mugla ilinde olmak
iizere, Antalya ve Aydin’dadir.

Yunanistan Uyruklular: Yunanistan uyruklularin tercih ettigi il
Bursa’dir; Bursa’y1r Manisa, Istanbul, Izmir ve Yalova takip eder. Yu-
nanistan uyruklularin 2 milyon 700 bin m? civarinda tasmmaz miilki-
yetleri bulunmaktadir. Ornegin Bursa ilinde, Tiirk kokenli Yunanistan
uyruklularin etkisini gézden kagirmamak gerekir.

Talep edilen iller kadar hig talep gérmeyen iller de anlamli sonuglar
verebilir: Buna gore yabancilarin hi¢ toprak satin almadigz iller sunlardir:

2 TKGM, Yabancilara Tasinmaz Satis1 Verileri.
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Tablo. 7. Yabancilarin Toprak Almadig: ller

AGRI
BITLIS
HAKKARI
MUS

SIiRT
SIRNAK
ARDAHAN
IGDIR

SONUC YERINE

Yabancilara tasinmaz satis1 konusunda, anlamli ¢aligmalarin yapila-
bilmesi i¢in, sadece yabanci gergek kisilerin degil ayn1 zamanda yabanci
tiizel kisilerin edinimlerinin de ayni sekilde istatistiki olarak derlenmesi
gerekmektedir. Bu nedenle, eristigimiz veriler ve bulgularin, olgunun
sadece bir boliimiinii ortaya koydugunu bilmemiz gerekmektedir.

Yabanci gergek kisiler bakimindan, verilerin baslangi¢ yili olan
1934 yilindan bu yana meydana gelen satig verileri ile ulagilabilen en
onemli birinci sonug, bilinenin tekraridir: yabancilara taginmaz satigin-
da, 1980 sonrasinda 6nemli bir yapisal degisiklik meydana gelmistir.
Hatay’dan bagimsiz olarak, diger illerde de yabancilara toprak satisi bu
tarihten sonra hareketlenmistir. 1980-2000 doneminde Akdeniz ve Ege
Bolgesi’nde, yapisal doniisiimiin etkileri goriilmiistiir. 2000 sonrasin-
da ise, 1980 ile baglayan siirec, bir kirilmaya da ugramistir. 2000’lerin
basindan itibaren, Akdeniz ve Ege disindaki diger bolgelerde de yaban-
cilara toprak satist 5nemli diizeyde artmistir. i¢ Anadolu Bolgesi’ndeki
satiglarin daha detayl bir bigimde incelenmesi gerekliligi ortadadir.

Ikinci 6nemli sonug, 1980 dncesinde, yabancilara tasinmaz satist
biiylik olgiide Hatay’da satis1 gerceklesen topraklarla ilgili iken, 80
sonrasinda, toprak satiginin yani sira, konut talebinin biiytikligii dikkat
cekmektedir. Konut talebi, 6zellikle, kiy1 bolgelerinde hiz kazanirken,
i¢ bolgelerde, bilhassa i¢ Anadolu bolgesinde genis alanlarin satilmasi
dikkat ¢ekmektedir. Bu olgu, sadece Tiirk kdkenli yabanci gergek kisi-
lerin satin alma iglemi ile agiklanabilir bir olgu degildir.

Ucgiincii 6nemli sonug, yabanci gercek kisilerin edindigi toprak
miktari, bazi illerde, yasal sinirin ¢ok tizerine ¢ikmistir ve bazi illerde,
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satiglar simdilik durdurulmustur. Hatay, Kilis ve Mardin’deki bu olgu-
nun, tiim sosyal boyutlar ile incelenmesi gerekmektedir.

Dordiincii sonug, Tiirkiye’de yabancilara toprak satigi konusu sade-
ce kiy1 kentlerdeki konut talebi ile sinirli degildir; yabancilara taginmaz
satig1 olgusu, 6zellikle, toprak dagilimi, biiyiik toprak sahipligi, toprak
miilkiyetindeki sorunlarla birlikte ele alinmasi gerekmektedir. Bunun
icin ise sadece yabanci gercek kisilere iligkin verilerin degil, sirketle-
rin toprak ve taginmaz sahipliginin verilerinin de tutulmas1 gerekliligi
ortadadir.

Tiirkiye’de uluslararasi sermayeli firmalarin yatirim yaptiklari sek-
torler incelendiginde, imalat sanayinden bile daha fazla gayrimenkul
kiralama sektoriiniin, perakende ticaretten sonra en ¢ok ilgi gosterilen
sektor oldugu anlasilmaktadir.® Bu ilgiye karsin, bu firmalarm satin
alma islemlerini istatistiki olarak inceleme olanagi bulunmamaktadir.
Bu durum, yabancilara toprak satig1 konusunda spekiilasyon iiretilmesi-
ni ve gerceklerle mitlerin karigsmasina yol agmaktadir.

Alan biiylkligii bakimindan, Hatay, Kilis ve Mardin’de, yabanci-
larin elde ettigi topraklarin toprak dagilimi, miilkiyet yapisi ve etkileri
bakimindan incelenmesi gerekir. Gergek kisi sayilar1 bakimindan An-
talya, Mugla ve Aydin’da tasinmaz sahibi yabancilarin toplumsal, si-
yasal ve yonetsel acidan sonuglarmin incelenmesi gerekir. Incelenmesi
gereken bir baska olgu ise, son yillarda I¢ Anadolu Bolgesine ydnelen
taleptir. Heniiz baglangi¢ asamasinda sayilan bu verilerin diizenli olarak
irdelenmesi gerekir.
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