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Ulkemizde yabancilara tasinmaz satis1, Cumhuriyet dncesi ve sonrasi olmak iizere iki baslik
altinda ele alinabilir;

I. CUMHURIYET ONCESI DURUM

1868 yilindan 6nce yabanci sahislar Osmanlida arazi iktisap etmemislerdir. Yabanci devlet,
uyruklularinin Osmanlida arazi iktisap etmesine izin vermemistir. Derebeyligin hiikiim
stirdiigii Avrupa’da, insanlarin muayyen topraga baglanmasi gerekliydi. Bagka topraklarla
ilgilenmeleri istenmezdi. Derebeylik esasina gore yabanci toprakta muayyen bir siireden fazla
kalanlar uyruk degistirmis sayilirdi. Devletler boyle bir durumun olugsmamasi i¢in
vatandaslarinin yurt dis1 seyahat etmelerini sinirlandirmistir. Bu nedenle Tiirkiye’ ye
gelmeleri siirlandirilan yabancilarin Tiirkiye’ de yerlesmeleri ve arazi iktisap etmeleri
siirlandirilmstir.

08.06.1868 tarihli “Uyruk-i Ecnebi yenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun” ile
yabancilara tasinmaz edinme hakki taninmistir. Ancak bu durum Osmanli Hiikiimeti
tarafindan baz1 sartlara baglanmistir. Bu sartlar;

— Yabancilarin gayrimenkullerine iligkin tiim konularda Osmanli Kanunlar1 uygulanacaktir.
— Yabancilar Hicaz vilayetinde tasinmaz edinemeyeceklerdir.

— Dogustan Osmanli uyruklu olup, sonradan yabanci bir devletin uyruguna gegenler bu
yasadan yararlanamayacaklardir.

— Kanun ekindeki protokole katilmamis olan devletlerin uyruklugunda olan yabancilar
gayrimenkul edinemeyecektir.

Yabancilarin, bu kanuna gore edindikleri tasinmazlara iliskin haklari, Birinci Diinya Savagina
kadar devam etmistir. 1914 yilinda ¢ikarilan “Kavanin-i Mevcude de Uhudu Atikaya Miistenit
Ahkamin Lagv1” ile yabancilara 6nceden taninan tiim ayricaliklar kaldirilmstir.

II. CUMHURIYET SONRASI DURUM

e Lozan Antlasmasi

Lozan antlagmasi ile; Abdiilaziz’in ¢ikardigi 10 Haziran 1867, (Hicri 7 Safer 1284) giinlii “7
Safer Kanunu”, “Tebaay1 Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkindaki Kanun”
(Yabanci Uyruklularin Taginmaz Kullanimi1 Konulu Yasa) ve

“Teba-i Ecnebiyenin Emlak Istimlakine Dair Nizamname” ile yabanc1 uyruklularin
gayrimenkul edinimi ile ilgili olarak, Osmanl iilkesinde Uyruga Temsil Sistemi terk edilmis,
halen yiiriirliikkte olan Yabanc1 gercek kisilerin miitekabiliyet (Karsiliklilik) esasi ¢ergevesinde
Tiirkiye’de tasinmaz edinimi kabul edilmistir.



Bu dénemde Lozan Antlagmasina taraf iilkeler olan Ingiltere, Fransa, Japonya, Italya,
Yunanistan, Romanya, Yugoslavya vatandaglari ilkemizde tam bir karsiliklilik esasina gore
tasinmaz mal edinebileceklerdi.

Bugiinkii anlamda yasal diizenleme ise; 1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nda
diizenlenmistir.

e 1934-2003 Donemi

Karsiliklt olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla sadece yabanci gergek kisilere
taginmaz satin alma ve miras yoluyla edinme hakki taninmisti.

Karsiliklilik ilkesindeki kisitlamalar:

1 — Yabanci gergek kisilerin iilkemizde edinebilecegi alan 30 hektar ile sinirlandirilmis ve bu
miktar1 gegen alanlar1 edinebilmeleri hiikiimet iznine baglh kilinmusti.

2 — Kdylerde, askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri ile stratejik alanlarda yabanci gercek
kisilerin tasinmaz edinimi miimkiin bulunmamaktaydi.

Ote yandan; 1984 ve 1986 yillarinda Tapu Kanunu ve Koy Kanununda yapilan degisiklikle
karsiliklilik ilkesine istisna getirmek suretiyle yabanci gercek kisilerin (Bakanlar Kurulu
Karariyla) tasinmaz edinmeleri olanakli hale getirilmis; (karsiliklilik ilkesi aranmadan
Istanbul Bogazinda 57 bin m2’lik Sevda Tepesi Araplara satilmistir.) Ancak her iki yasal
diizenleme de Anayasa Mahkemesi karari ile iptal edilmistir.

Genel kural olarak kanunlarimizda yabanci tiizel kisilere gayrimenkul edinme hakk1
verilmemistir. Ancak, genel kuralin istisnasi olarak 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik
Kanunu (bu kanun 2003 yilinda ytiriirliikten kaldirilarak yerine Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu getirilmistir.) 2634 say1lt Turizmi Tesvik Kanunu, 6326 sayili Petrol Kanunu ve
Bankalar Kanunu uyarinca yabanci 6zel hukuk tiizel kisilerine kanunlarin 6ngordiigii
hiikiimlere uymak kaydiyla gayrimenkul edinme imkani taninmigtir. Bu konuda dikkat
edilecek hususlar su sekildedir;

1) Yabanci tiizel kiginin Tapu Kanununun 2. maddesine gore alinmis yetki belgesi olmali.
(Yabanci tiizel kisiler faaliyette bulunduklari tilkenin yetkili mercilerinden yetki belgesi
alabilirler.)

2) Bu yetki belgesi o iilkedeki Tiirk El¢ilik veya Konsoloslugunca tasdik edilmis olmali. Eger
belge tlizerinde “Apostille (Convention de La Haye du Octobre 1961) ibaresi varsa o yerdeki
Tiirk Elgilik veya Konsoloslugunun tasdikine gerek yoktur.

3) Yetki belgesi noter tarafindan Tiirkce’ye terciime edilerek onanmis olmali.

4) Talepte bulunan yabanci tiizel kisinin Tiirkiye’de gayrimenkul tasarruflari yapabilecegine
dair TKGM. Yabanci Isler Dairesi Baskanligiin olumlu yazi bulunmali.

5) Gayrimenkul iktisab1 hallerinde, askeri yasak bdlge ve giivenlik bolgesinde olmadigina dair
yetkili komutanligin olumlu yazisinin olmast,



6) Tiizel kisilerin temsilcileri bizzat gelemeyip de kendi tilkelerindeki yetkili merciden
vekaletname vermislerse bu vekaletname, o tlilkedeki Tiirk Elgilik veya Konsoloslugunca
tasdik edilmis olmasi; Noter tarafindan Tiirk¢e’ye cevrilerek aslina uygunlugu onanmis
olmali,

7) Yetki belgesinden ve vekaletnameden azil olup olmadigi?

8) Tapu islemini yapacak olan temsilci veya vekil Tiirk¢e bilmiyorsa, yeminli terciiman
kullanilmis olmasi.

e 2003-2005 Donemi
4916 sayili kanunla yapilan degisiklik ile;

1 — Karsiliklt olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci gercek kisilerin yant
sira yabancti lilkelerde o iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerine de 30 hektar ile sinirli olmak iizere tasinmaz edinme hakki taninmustir.

2 — Yabanci uyruklu gercek kisilerin miras yoluyla tasinmaz edinmesinde karsiliklilik kosulu
kaldirilmustir.

3 — Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi
vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerine tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret
sirketlerine de taninmasi esas alinmstir.

4 — 442 sayil1 Koy Kanunu’nun 87’ci maddesi yiiriirliikten kaldirilmis ve kdy sinirlari
icerisinde de taginmaz edinimi miimkiin hale gelmistir.

5 — Sinirli ayni haklarin (yararlanma hakki, oturma hakki, iist hakki, ipotek vb.) tesis
edilmesinde, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri i¢in karsiliklilik kosulu kaldirilmistir.

6 — Askeri bolge ve giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelerdeki kisitlamalar aynen muhafaza
edilmis, mevcut kisitlamalara ek olarak kamu yarar1 ve {ilke giivenligi bakimindan bu

maddenin uygulanmayacagi yerleri belirlemeye yonelik Bakanlar Kuruluna yetki verilmistir.

Bu diizenleme, Anayasa Mahkemesinin 14.03.2005 tarih 2003/70 E. ve 2005/14 K. sayili
Karar1 ile oybirligiyle iptal edilmistir.

e 2006 —2008 Donemi

29.12.2005 tarihli ve 5444 sayili Kanunla yapilan degisiklik neticesinde;

1 — Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu gercek
kisilerin, iilke genelinde edinebilecegi tasinmaz miktar1 30 hektardan 2,5 hektara

diistirilmiistir.

2 — Yabanci uyruklu gercek kisiler sadece imar plani olan yerlerde konut ve igyeri olarak



ayrilan alanlarda tasinmaz edinebileceklerdir.

3 — Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlaria gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri, ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve taginmazlar
iizerinde siirlt ayni hak edinebilirler.

4 — Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez ve
lehlerine siirli ayni hak tesis edilemez.

5 — Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak
miilkiyeti hakkinin taninmadigi, tilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz
ediniminde kendi vatandaslarina tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da
taninmasi esastir.

6 — Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; kamu yarari ve iilke giivenligi bakimindan,
taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari tespit etmeye Bakanlar Kurulu yetkili
kilinmastir.

7 — Bu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim amacina
aykir1 kullanildigi tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca
verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele
cevrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.

Ulkemizde yabancilarin tasinmaz edinmesinin ilk sart1 o iilke ile karsilikliligimizin
bulunmasidir. Yani, diger iilkede vatandaglarimiza tasinmaz edinme hakki taniniyorsa
iilkemizde de ayni1 haklar taninmaktadir. Karsiliklilik olup olmadigi biiyiikelciliklerimizce s6z
konusu iilkede fiili durum arastirildiktan sonra D1s Isleri Bakanligimizca belirlenmektedir.

Bu Dénemde Karsiliklilik Tlkesine Gergek Kisiler A¢isindan Getirilen Istisnalar

1) Vatansizlar (haymatlos) hi¢bir devlet uyrugu tasimadiklari i¢in, karsiliklilik sartinin
belirlenecegi muhatap bir devlet bulunmamaktadir. Bu nedenle, vatansizlar karsiliklilik
sartindan muaftirlar. Ancak vatansizlar bulunduklar tilkede ve Tiirkiye’ dede yabanci olarak
degerlendirildiklerinden yabancilara uygulanan kisitlayici hiikiimlere uymak kaydiyla
karsiliklilik sart1 aranmadan tasinmaz mal edinebilirler.

Bu kisiler her ne kadar yabanci olarak degerlendirilse de yabanci statiisiinde sayilmadigindan
tapu islemleri merkeze sorulmak suretiyle yerine getirilmektedir. Haymatloslar (vatansizlar)
da genel kisitlamalara tabidir.

Bu durumdaki kisilerin islemden 6nce durumlarini gosteren belgeyi ibraz etmeleri gerekir.
Tirkiye’ de ikamet edenlerin ikamet belgesi almasi yeterli iken; yurt disinda ikamet edenlerin
ise haymatlos olduklarini belgelendirmeleri gerekmektedir. Bu sartlarin yerine getirilmesi
durumunda iktisap edilecek gayrimenkuliin Askeri bolge ve giivenlik bolgeleri igerisinde olup
olmadigi ilgili askeri makamdan, yine gayrimenkuliin belediye sinirlar1 i¢erisinde olup
olmadig1 da ilgili belediyeden, Tapu Sicil Miidiirliiglince sorulmalidir. Ayrica stratejik
bolgelerdeki kisitlamalar aynen muhafaza edilmekle mevcut kisitlamalara ek olarak kamu
yarar1 ve llke glivenligi bakimindan 6nem arz eden yerler disinda kalan (bu hususlarda



Bakanlar Kuruluna yetki verilmistir) yerlerde tasinmaz edinimi miimkiindir.

2) Tiirkiye tarafindan 26.08.1961 tarih ve 359 Sayili Kanunla onaylanan 28.07.1951 tarihli
"Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair S6zlesme'nin m. 7/2 hiikmiine gore, miilteciler,
sigindiklari tilkede ii¢ yil ikamet ettikten sonra karsiliklilik sartindan muaf olurlar. Tiirkiye'de
bulunan miilteciler de ayn1 hiikkme tabidir. Muafiyet i¢cin miiltecilerin bu durumlarini resmi
belge ile kanitlamalar1 yeterlidir.

3) Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina goére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye’de tasinmaz rehni tesisinde birinci
ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Anayasa Mahkemesinin 11.04.2007 tarih ve 2006/35 E. 2007/48 K. sayil1 Karar1 ile Tapu
Kanununun yabancilarin tasinmaz edinimini diizenleyen 35’inci maddesinin; 1’nci fikrasinda
yer alan: “ ... Bu fikrada belirtilen kosullarla, ylizol¢glimii miktarini otuz hektara kadar
artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.” hiitkmii ile 7°nci fikrasindaki ... ve yabanc1 uyruklu
gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizélglimiine gore binde
besi gegmemek iizere oranini tespite...” ibaresi iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesinin iptal gerekceleri dikkate alinarak ¢ikarilan 03.07.2008 tarih ve 5782
say1l1 Kanunla yabanci gergek kisilerin edinebilecegi toplam alan ilge uygulama ve mevzii
imar planl alanlarin % 10 u olarak degistirilmis, bir gercek kisinin iilke genelinde
edinebilecegi tasinmaz miktar1 2,5 hektar olarak birakilmistir.

Ayrica, yapilan yeni diizenleme ile yine daha 6nce Anayasa Mahkemesince iptal edilen 4875
sayilt Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununun 3. maddesinin (d) bendindeki; “Yabanci
yatirimeilarin Tiirkiye’de kurduklari veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk
vatandaslarinin edinimine agik bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinmeleri
serbesttir.” hilkmii ile ilgili olan kisim da Tapu Kanununun 36’1nc1 maddesi ¢ergevesinde
tasinmazin bulundugu Valilik¢e gerekli inceleme yapilmasi kaydiyla faaliyet ve uygunluk
denetimi sart1 getirilerek yeniden ihdas edilmistir.

Bu giin itibariyle; tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile diger iilkelerin karsiliklilik
durumu:

Ulkemizle arasinda karsiliklilik olan iilke sayis1 56,

+  Ulkemizle arasinda karsiliklilik bulunmayan iilke sayis1 43,
*  Gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla iilke sayis1 12,

+ Icisleri Bakanlig1 izni ile edinebilen iilke sayis1 28’dir.

Ancak bu durum gelisen sartlara gore degisebilmekte, izin ve ikamet sart1 olmaksizin genel
cercevede tasinmaz edinebilecek iilke vatandaslari ile hi¢ edinemeyecekler listesi tapu sicil
midiirliiklerinde bulunmaktadir.

03.07.2008 tarih ve 5782 sayili Kanun'la, yabanci uyruklu gercek kisilerin merkez ilge ve
ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlari i¢erisinde kalan toplam
alanlarin yiizél¢limiiniin ylizde 10'una kadar kisminda konut veya igyeri olarak ayrilmis olmak
ve bu amaglarla kullanmak iizere yasal sinirlamalar da gozetilmek kaydiyla taginmaz
edinebilmeleri miimkiindiir.



Yabanci iilkelerde bu iilkelerin kendi kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip sirketlerin
tasinmaz miilkiyeti ya da sinirli ayni hak edinimleri ise 6zel kanunlarla (Turizm Tesvik,
Endiistri Bolgeleri, Petrol ve Bankalar Kanunu ¢erg¢evesinde ve kanunda belirtilen sartlar
dahilinde olmak tizere) olanaklidir. Bunun disindaki tiizel kisiliklerin lilkemizde taginmaz
edinimi miimkiin degildir.

Bunlarin yaninda yabanci uyruklu olmamakla birlikte esasen Tiirk sirketi olup da sermayesi
nedeniyle yabanci sermayeli sirket statiisiindeki ticaret sirketleri de yukarida belirtildigi tizere
ihdas edilen 36’nc1 madde ¢ergevesinde taginmaz ve sinirlt ayni hak edinebilmektedirler.

Ancak, bu sirketlerin (Bunlar deginildigi tizere yabanci degil Tiirk sirketleridir) taginmaz
ediniminde faaliyete uygunluk ve 2565 sayili Yasada belirtilen bolgelerde kalan tasinmazlar
icinse Genelkurmay ya da (Ozel Giivenlik Bolgelerinde) tasinmazin bulundugu Valilikte
olusturulan Komisyonun iznine tabi tutulmuslardir.

Valilik iznine tabi hususlar, ilgili idare temsilcilerinin katilimiyla olusan komisyonda,
tasinmaz ediniminin, iilke giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu degerlendirilerek karara
baglanir. Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig: tespit edilen
tasinmazlar ve sinirli ayni haklar, Maliye Bakanliinca verilecek siire igerisinde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele c¢evrilir ve bedeli hak sahibine
odenir.

Tapu Kanununun 36. Maddesinin uygulanmasina iligkin esas ve usuller, ilgili bakanliklarin
goriislerinin alinmasin1 miiteakip Hazine Miistesarligy, i¢isleri Bakanligi, Bayindirlik ve iskan
Bakanlig1 ve Milli Savunma Bakanlig tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikle diizenlenir."
Hiikmiinii amirdir. Yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz ediniminde izlenecek yol, ayrintili
olarak bu konudaki 12 Kasim 2008 tarih 27052 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
yonetmelikte agiklanmuistir.

e 2009 ve Sonrasi Donem

Tapu Kanununun 35’inci maddesi geregince yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi ve
edinilebilecek yiizolglimiiniin tamamlanmasi halinde yiizol¢timii uygun hale gelinceye kadar
durdurmaya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii yetkilidir.

Yabancilarin miras ve mahkeme kararlari suretiyle edinimlerinde karsiliklilik ilkesi
uygulanmadigindan ve bazi 6zel durumlar nedeni ile mevecut durum goéz 6niine alinarak 2009
yil1 sonlarinda toprak satis1 bazi yerlerde yasal sinirin lizerine ¢ikmistir. "Mardin, Kilis, Hatay
il ve ilgeleri ile Gaziantep® in Oguzeli ve Islahiye ilgelerinde yabancilara toprak satisina
iligkin olarak 97 bin 192 kisinin, 87 bin 69 gayrimenkul edindigi bu edinimler, imarli alanin
yiizde 10’unu astig1 i¢in buralarda ikinci bir emre kadar yabanci gercek kisilerin taginmaz
miilkiyeti ve siirli ayni hak edinimi Bakanlar Kurulu’nca yasaklanmistir.

Ancak, yabancilarin sinirli ayni hak niteliginde olmayan kira sézlesmeleri yapmalar1 ve 2565
sayil1 yasada belirtilen sinirlamalara uyulmak kaydiyla bunlar1 Tapu Siciline serh ettirmeleri
miimkiindiir. Yukarida miilk edinimi yasaklanmus illerde genel olarak yabancilarin uzun siireli
kiralama yollarini tercih ettikleri izlenmektedir.

Ayrica, ylizde 10°luk kisitlama yaninda 35’inci maddenin yedinci fikrasinda belirtildigi
usulde bir kisim yerlerin de Bakanlar Kurulu Karar1 ile yabanci gergek ve tiizel kisilere



satiginin yasaklanmasi imkan dahilindedir.

Yurt iginde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanci para iizerinden veya
yabanci para Olgiisii ile verilen kredileri glivence altina almak i¢in yabanci para {izerinden
tasinmaz rehni kurulabilir.

Bu halde her derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu alacagin tespit edildigi para tiiri
tizerinden gosterilir. Ancak, ayn1 derecede birden fazla para tiirli kullanilarak rehin
kurulamaz.

Yabanci para ilizerinden kurulan rehine (ipotek) ait bir derecenin bosalmasi halinde, yerine,
tescil edilecegi tarihteki karsilig1 Tiirk parasi veya yabanci para lizerinden rehin (ipotek)
kurulabilir. Tiirk parasi ile kurulmus bir rehine ait derecenin bosalmasi halinde ise, yerine
tescil edilecegi tarihteki karsilig1 yabanci para iizerinden rehin kurulabilir.

Yabanci veya Tiirk parasi karsiliklarinin hesabinda hesap giiniindeki Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasinin doviz alis kuru esas alinir. Rehin haklarinin hangi yabanci paralar
tizerinden kurulabilecegi Bakanlar Kurulunca belirlenir.

Tasinmaz mallarin yatirimcilara tahsisi, kiralanmasi ve bunlar iizerine irtifak hakki tesisine
iligkin esaslar ile siireler, bedeller, haklarin sona ermesi ve diger sartlar; Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi, Maliye Bakanligi1 ve Tarim ve Orman Bakanlig tarafindan 2490 sayili Artirma ve
Eksiltme ve ihale Kanunu ile 6831 sayili Orman Kanunu hiikiimlerine bagli olmaksizin
mistereken tespit edilir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, bu tasinmaz mallar1 tespit edilmis olan sartlarla Tiirk ve yabanci
uyruklu, gergek ve tiizel kisilere kiralamaya, tahsis etmeye, bu taginmaz mallar tizerinde
miistakil ve daimi haklar dahil irtifak hakki tesisine ve bunlardan altyapi i¢in gerekli olanlar
lizerinde, altyapiy1 gerceklestirecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisine
yetkilidir.

Yabanci hakiki sahislarin intikal isleri Tiirkiye Cumhuriyeti mahkemelerinden verilen yahut
kendi salahiyetli makamlarindan verilip de Tiirk kanunlarinin veraset usulii hakkindaki
hiikiimlerine uygun oldugu Tiirk mahkemelerince tasdik edilen veraset senetlerine istinaden
yapilir.

Yabanc1 uyruklu gercek ve tiizel kisiler, karsiliklilik ilkesi dogrultusunda Tiirkiye’ de Intifa
Hakki, Siikna Hakki, Gegit Hakki tesis edebilmektedirler. Ayrica, yabanci uyruklu bir kadin
ve yabanci uyruklu bir erkeginde Tiirkiye’ de bulunan taginmazlari iizerine aile konutu serhi
koydurabilme hakk1 vardir.

Turizm bolgelerinde ve turizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin iktisabi, 442 sayili Koy
Kanunu ile 2644 say1li Tapu Kanunda yer alan yabanci uyruklularla ilgili tahditlerden
Bakanlar Kurulu Karari ile istisna edilebilir.

I1I. DEGERLENDIRMELER

Hiikiimetler tarafindan globallesen diinyanin zamana bagli olarak getirdigi sartlara uygun
politika izlenmesi zorunlu hale gelmistir. Gelismis Ulkeler bile zaman zaman iilke
politikalarini gézden gecirerek planlarinda degisiklikler yapmaktadir. Yabancilarin toprak



edinimi konusu stratejik agidan bakildiginda ¢ok hassas bir konu olmakla birlikte;

* Yabanci sermayenin yatirimlarinin tesvik edilmesi,

* Vatandaslarin refah seviyesi ile Yabanci Ulkelerin vatandaslarinin gayri safi gelir
diizeyleri arasindaki fark nedeniyle topraklarini koruyamama riski,

» Bolgesel stratejik 6nemler dikkate alindiginda dogabilecek riskler,

» Tarim politikalarinin uygulanmasinda dogabilecek bagimliliklar,

. Ileriki yillarda politik riskler olusturma ihtimali,

Gibi bazi konular dikkate alindiginda yabancilarin toprak edinimi konusunun hassas ¢izgiler
tizerinde takibini zorunlu kilmaktadir. Bu diisiinceler 1513inda Ulkemizde yabancilarin toprak
edinimi konusunda uygulamasi gerekli politikanin tarafimdan yorumlamasi asagida kisaca
aciklanmistir.

Tiirkiye’de gesitli 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar ile stratejik bakimdan
onemi olan yerlerde, iilkemizin giivenligi ve kamu yarar1 acilarindan belirli sinirlama
getirilmesi gereken durumlarin Bakanlar Kurulu Karar1 ya da komisyon kararlari ile degil
Kanunlarla diizenlenmesi; bununla ilgili ayrintili ¢aligmalar tamamlanincaya kadar
yabancilara tasinmaz satilmamasi gerektigi,

Baz1 yabanci iilkelerde yiiriirliikte olan uygulamalarda; 6rnegin Amerika Birlesik
Devletleri’nde Giiney Caroline, Oklohoma, Florida, Wyoming ve Mississippi eyaletlerinde
yabancilar toprak satin alamiyor. Diger eyaletlerde ise bazi sinirlamalar var. New York'ta
yabancilarin emlakgilik yapmasina miisaade edilmiyor. Israil’de, Topraklarin yiizde 80,4'ii
devlete ait. Geri kalan topraklarin yiizde 13,1'i Yahudi Ulusal Fonu ile yiizde 6,5'u Israilli
Yahudi ve Araplar arasinda esit olarak dagitilmis. Devlet topraklari Israil vatandaslarina bile
satilamiyor. Ingiltere’de, Topraklarin Kralige'ye ait olmasi nedeniyle 49-99 yillik bir siire igin
kullanma hakki veriliyor. Ingiliz vatandasinin dahi miilk edinmesine izin yok. Fransa’da
Yabancilara, nihai alicis1 saptanmadan taginmaz satilamiyor. Yabancilara kiralama veya satis
durumunda zaten normalden yiiksek olan vergilere ek olarak, tasinmazin rayi¢ degerinin %3’
oraninda yillik vergi 6deniyor. Taginmazin degeri belli bir limitin iizerine ¢iktiginda ayrica bir
servet vergisi var. Yunanistan’da Yabancilarin sinirda, sinira yakin bdlgelerde ve adalarda
toprak satin almasini yasaklamig. Miilk edinen bir yabanci, miilkiinii satabiliyor, ancak
kazancin iilke disina ¢ikaramiyor.

Ulkemizde de tarihi ve stratejik 6neme sahip olan yerlerde yabanci uyruklu kisilere
gayrimenkul veya toprak satiginin yapilmamasi gerektigi; tipki yukarida bahsi gegen tilkelerde
oldugu gibi bir uygulamaya gidilerek, Ulkemizde de Istanbul ve bogazlar ¢evresi, Van Golii
cevresi, Adalar, sahil seridi... gibi tarihi ve stratejik oneme sahip daha bir¢ok bolgede
yabancilara gayrimenkul satis1 yasaklanmali ve milli degerlerimize sahip ¢ikilmalidir.

Ulkemiz agisindan tarihi dnemi olan yerler ile sahil seridinde yabancilara satilan konutlar i¢in
tipk1 Ingiltere’ de ki gibi uzun dénem kiralamay1 iceren ‘kira satis1' yontemi uygulanmalidir.
Yabancilarin iilkemizde ve 6zellikle sahil seridinde miilk edinmesinin 6niine gegcmek
amaciyla bu sistem uygulanmali ancak bu durumda kisitlamalara tabi olmalidir. Bu sayede
tapu yabanciya gecmeksizin uzun donem kiracilik s6z konusu olacaktir.

Site seklinde yapilanmanin bulundugu alanlarda yabancilarin alacagi villa, ya da bagimsiz
boliim sayisi; tiim villa ya da bagimsiz boliimlerin belirli bir oranini (%20’sini) gegmemelidir.
Ayrica yabancilar bir mahalle olacak kadar da bir alanda taginmaz edinememelidirler. Bu



suretle yabancilarin bir bolgede yogunlasmasi 6nlenecegi gibi, yerel halkla kaynagmasi da
saglanacaktir.

Yabancilarin iilkemizde sahip olduklar tasinmazlarin miktar ve vasfinin diizenli olarak
(Igisleri ve Disisleri Bakanlig1 ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ve Hazine
Miistesarligi’nca) dnceden belirlenen Olciitler cergevesinde kalip kalmadiginin izlenmesi ve
duruma gore tedbir alinmasi gerekir.

Ulkemizde ki Milli Gelir ile yabanci iilkelerdeki Milli Gelir arasinda ¢ok biiyiik bir fark
olmasindan dolay1, karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda esitlikten bahsetmek anlamsizdir.

KAYNAKCA

Kanunlar — Tuziikler - Yonetmelikler

Tapu Kanunu (02.12.1934, 2644)

Tiirk Medeni Kanunu (22.11.2001,4721)

Tiirk Vatandasligi Kanunu (11.02.1964,403)

Turizm Tesvik Kanunu (12.03.1982,2634)

Koy Kanunu (18.03.1924, 442)

Kadastro Kanunu (21.06.1987, 3402)

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

Milletler aras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun (02.05.1982, 2675)
Tapu Sicil Tuziigu

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi (R.G. 30.04.1983—-18033)
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Genelge ve Muktezalari.
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