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1. 0ZET

Devletler, iilke topraklarinin yabancilar tarafindan satin alinmasina ge¢misten
giiniimiize degin sicak yaklagsmamislardir. Toprak satisina olumsuz yaklasimin siyasi,
politik, vb.. bu nedenlerle birlikte toplumu olusturan bireylere kadar inildiginde
goriilmektedir Ki; toprak satisi hala belirli bolgelerde geleneksellesmis diisiince
kaliplarindan ¢ikamamus ve acizlik, zayiflik gdstergesi olarak algilanmaya devam

etmektedir. Torak bireylere miilkiyet hakki dolayisi ile gli¢ vermektedir.

Miilkiyet hakki, kapitalist ekonomik kurallarinin hakim oldugu bolge, sistem veya
devletlerde; taginir (menkul) ya da tasinmaz (gayrimenkul) bir egya tizerinde hak
sahibine kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkisi veren, hukuk diizeninin sinirlar1 iginde

kullanilabilen, mutlak ve ayni bir haktir’,

Tiirkiye Cumhuriyeti ve Osmanli donemine kadar gegmis tarihe bakildiginda topraklar
ugruna savas vererek biiyiiyen Osmanli Imparatorlugu, simrlari i¢ine dahil ettigi
azinliklara taginmaz verme konusunda giivenlik ve kamu yarari ilkeleri geregi daha

tutucu doneme gore temkinli politikalar izlemistir.

Bu 6dev ¢alismasinda Osmanli Imparatorlugu ve Tiirkiye Cumhuriyeti dénemlerinde
yabancilarin taginmaz edinimi konusunda yapilan ¢aligmalar incelenerek gliniimiiz

cografyasindaki gelisme ve degisikliklere vurgu yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: Devlet, Tasinmaz Miilk, Yabancilarin Tasinmaz Miilk edinimi
hakkinda kanun 6302.
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2. GIRIS

Toprak tarihler boyunca devletlerin ugruna savaslar verdikleri devletin devlet
olmasindaki asli unsurlarin basinda gelmektedir. Devletlerin olusumuna dair degisik
gortisler vardir, 6rnegin Aristo ve Konfigyiis devleti “giiclii bir aileye”, J.J. Rousseau
“toplum sozlesmesine”, Duguit “gruplar arasi catismaya” baglamaktadir. Farkli
goriislere karsin toplumu diizenleyen otorite goriisiinde birlesmektedirler. Klanlarin
zaman iginde bir birey/ kisi tarafindan yonetilmeye baglanmasi ile devlet kavrami ortaya
¢ikmaya baslamistir. Devleti, toplumun siyasal olarak drgiitlenme sekli olarak

tanimlamak mumkiuindir.

Devleti tanimlama konusunda en benimsenmis tanim, Alman hukukgu, siyaset ve hukuk
felsefecisi Georg Jellinek’in Allgemeine Staatslehre 'de bulunan “ii¢ unsur teorisi
(Dreielementenlehre, three elements theory)” ile yapmus oldugu tanimdir. Ug unsur
teorisine gore devlet; insan, toprak ve egemenlikten olusan varliktir. Bu baglamda
devleti; belirli bir toprak pargasi iizerinde egemen olan belirli bir insan toplulugunun
olusturdugu bir varhktir® seklinde tanimlamak miimkiindiir. George Jellinek’ in ii¢
unsur teorisinde belirtmekte oldugu insan, toprak ve egemenlik ayr1 kavramlar olmasina
ragmen bir dinamik yap1 iginde birlikte hareket ederek devleti meydana

getirmektedirler. Unsurlardan birinin olmamasi devlet kavraminin da yitmesine neden

2 http://www.anayasa.gen.tr/dgt-devletkavrami.pdf George Jellinek’ in U¢ Unsur Teorisi

Ug Unsurun Ayni Derecede Onemi.- Devleti olusturan ii¢ unsurdan biri digerine gore daha énemli
degildir. Bu ii¢ unsurdan biri asli, digerleri tali de- gildir. ilk bakista insan unsurunun devletin taniminda
daha 6nemli oldugu gibi bir izlenim dogabilir. Boyle bir izlenim yanlistir. Ciinkii tilke unsuru olmaksi-
zin insan toplulugu tek basina (nicelik olarak ne kadar biiyiik olursa olsun) devlet teskil etmez. Keza insan
ve toprak unsurlari olsa bile, s6z konusu insan toplulugu, s6z konusu toprak pargas {izerinde egemenlik
kuramamis ise yine ortada bir devlet yoktur. Devlet kendini teskil eden unsurlardan birisine
indirgenemeyecegine ve keza bu ti¢ unsurdan her biri ayn1 degerde olduguna goére, devlet taniminda, bu
unsurlardan birine dncelik veren tanimlar yanlistir. Ornegin devlet, “belirli bir toprak parcast iizerinde
egemen olmus insan toplulugu” olarak tanimlamak yanlig olur. Bdyle bir tanim bir yandan devletin
aslinda insan topluluguna indirgemekte, en azindan insan unsurunun devletin asil unsuru oldugunu akla
getirmektedir. O nedenle devlet tanimlanirken devletin bu {i¢ unsurun diginda ayr1 bir varlik oldugu
belirtilmelidir. 30.05.2017



http://www.anayasa.gen.tr/dgt-devletkavrami.pdf

olmaktadir. Devleti ifade eden bu tanim giiniimiiz kosullarina indirgenerek
degerlendirilmedigi takdirde kat1 ve tutucu bir karar mekanizmalarinin olusmasina
neden olarak, yabancilarin tasinmaz edinimi konusuna negatif yaklasilmasina neden
olacaktir. Osmanli’ dan Tiirkiye cumhuriyetine degin gegen siirece bakildiginda
yabancilarin taginmaz edinimi konusunda, kanun yapicilarin bir¢ok defa degisiklige
gittikleri goriilmektedir. Diinya bankasinin yapmis oldugu arastirmalara gore gelismis
tilkeler haricindeki diger iilkelerde yabancilarin tasinmaz edinimi, 6zellikle de tarimsal
alanlarda hala politik olarak en duyarli konu olma 6zelligini stirdiirmektedir. Bu nedenle
bu iilkeler tasinmaz edinimi konusunda birgok kisitlayict kanun/ kurallar

uygulamaktadirlar (Cimen, 2009).

3. YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMI VE TARIHSEL SUREC

Yabancilarin tasmnmaz edinimine iliskin ilk kanun Osmanli Imparatorlugu déneminde
yapilmistir. 1876 yilinda ¢ikarilan “Tebayi Ecnebiyenin Emlake Mutasarruf Olmalari
Hakkinda Kanun” dur. Bu kanun ile yalnizca yabanci gergek kisilere tasinmaz edinimi
konusunda diizenlemeler yapilmis olup, tiizel kimlikler kanun kapsami iginde yer
almamustir. Tiizel kimliklerin taginmaz edinimi kanununda yer almamasi tiizel
kimliklerin uluslararasi siyasi gili¢lerinin daha fazla olmasi sebebiyle kamu yarar1 ve
milli giivenlik unsurlar1 geregidir. Yabancilar Osmanli Imparatorlugunda tasmmaz
tasarruflarini 1868 tarihli Safer Kanununa gore Birinci Diinya Savagi’ na kadar
sirdiirmiislerdir. Kapitiilasyonlarin Kaldirilmast Hakkindaki Kanunla (Kavanin-i
Mevcudede Uhudu Atikaya Miistenit Ahkamin Lagv1), biitiin kanun ve nizamlarda eski
anlagmalara dayanan ve yabancilara taninan mali, idari ve adli ayricalik hiikiimleri

kaldirilmistir (Yilmaz, 2013). 1923 tarihli Lozan Anlasmasi Tiirkiye Cumhuriyeti i¢in



bir donem noktast olmus ve 1868 tarihli Safer Kanunu ile benimsenmis olan tebaaya

temsil sistemi terk edilerek, karsiliklilik (miitekabiliyet) ilkesi benimsenmistir®.

Cumbhuriyetin ilanindan sonra miilkiyet hakki, vatandas ve yabanci ayrimi yapilmadan
herkese taninmustir fakat baz1 kanuni diizenlemeler ile yabancilarin tasinmaz edinimine

sinirlayict onlemler getirilmistir (Atasoy, 2015).

Cumhuriyet doneminde, yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin ilk diizenleme 1924

yilinda 442 sayili K&y Kanunu ile mekénsal 6lgekte sinirlama getirilerek yapilmistir. *

1924 tarihli diizenlemeden sonra Cumhuriyet doneminde yabancilarin taginmaz
edinimine iligkin en 6nemli diizenleme 22.12.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu

olmustur.

Tiirkiye’ de yabancilarin tasinmaz edinimi Tapu Kanunun 35. Maddesi ile belirtilen iki
esasa dayali olarak yapilmaktadir. 1- Karsiliklilik 2- Kanuni kisitlayicr hiikkiimlere
uyulmasi seklinde. Karsiliklilik ilkesi ile Tiirkiye” den tasinmaz edinmek isteyen
alicinin kendi iilkesinde de Tiirkiye vatandaslarina ve sirketlerine satis yapiliyor olmasi
gerekmektedir. Kisitlayict hiikkiimler ile ise askeri ve giivenlik bolgelerinde miilk
edinilemeyecegi hiikmiine baglanmistir. Tapu Kanunu’ nun 1934’ te yiiriirliige girdikten
sonra bu kanunun 35. Maddesi 1984 ve 1986 tarihli degisiklikler sonrasinda Anayasa
Mahkemesi’ nce iptal edilmis ve 2003 yilina kadar madde hitkmi varligini

stirdiirmiistiir. 2003 yilinda yapilan yasal diizenlemeler ¢ergevesinde 30 hektar

3 http://webftp.gazi.edu.tr/hukuk/dergi/17 1-2 37.pdf : Mukavelenin 1. maddesinde21 birinci fasilda yer
alan hiikiimlerden her birinin diger akit devlet tebaa ve sirketlerine uygulanmasmda tam bir karsiliklilik aranacagi
hiikme baglanmistir. Keza Mukavelenin 3. maddesinde22 de diger akit devlet tebaasmm Tiirkiye’de kanun ve
nizamlara uygun olarak her tiirlii tasinir ve tasinmaz mallar1 edinme, devir ve ferag haklarinm oldugu belirtilmistir.
Maddede ayrica akit devlet vatandaglarinm taginir ve tagmmaz mallar1 kanuni miras veya oliime bagl tasarruf yoluyla
da edinebilecekleri ifade edilmistir. Lozan Tkamet ve Selahiyeti Adliye Mukavelesi 7 y1l igin gegerli olmak {izere
kabul edilmigtir. Tiirkiye 1930 yilinda Mukavelenin 20. maddesinde verilen hakka dayanarak, Mukaveleyi feshetmis,
Mukavele bu suretle yiiriirliikten kaldmrilmistir. 31. 5. 2017

4 Toygun ATASOY, Tirkiye’ de Yabanci Gergek Kisilerin Tasinmaz Ediniminin Sinirlandirilmasi:
Antalya Ili Alanya Ilgesi Ornegi, 2015, S:2, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisti, Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali, 31.05.2017
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tizerindeki satislar, Bakanlar Kurulunun iznine tabi hale gelmistir fakat miras yolu ile
intikal edecek taginmazlarin durumu bu kanun kapsami disinda tutulmustur (Mutluer

vd. 2005).

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi giiniimiize kadar 21.06.1984 tarih-3029 sayili,
22.04.1986 tarih-3278 sayil1 ve 3.07.2003 tarih—4916 sayili Yasalar’ la olmak {izere ii¢

kez degisiklige ugramis ve her {i¢c degisiklikte, Anayasa Mahkemesi’'nce iptal edilmistir.
3029 ve 3278 sayil1 Yasalar uygulamada
1- Miitekabiliyet sarti aranmaksizin yabancilara tasinmaz mal satis1 esasini getiriyordu.

2- Miitekabiliyet sart1 aranmaksizin tasinmaz mal edinebilecek taninacak iilkelerin
(3278 sayili Yasa ile iilke ve uyruklarin) belirlenmesinin Bakanlar Kurulu’ na

birakilmasini 6ngoriiyordu.
3- Yasa’nm uygulama esaslarinin saptama yetkisi Bakanlar Kurulu’ na birakilmaktaydi.

4- Toplu Konut Fonu’na alinacak fon nispetinin %25°1 gegmemek iizere saptanmasi
yetkisini Bakanlar Kurulu’na birakilmaktaydi. Fakat bu yasalar Anayasa Mahkemesi’
nce iptal edilmistir. 3 Temmuz 2003’ ¢ 4916 sayil1 Kanun’ un 19. Maddesiyle, 22
Aralik 1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanun’ un 35. Maddesi degistirilerek yeniden
diizenlenmistir yeni diizenleme ile; Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye sinirlar iginde taginmaz miilk
edinebileceklerdir. Kargiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, Yabanci devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizelkisilige sahip ticaret sirketlerine tanidig1 haklarin Tiirkiye Cumhuriyeti
Vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esas olacaktir. Tiirkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin; kanuni miras
yoluyla edindikleri tasinmazlar ile, Kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmazlarinin,
intikal islemleri yapilarak tasfiye edilecek ve bedele ¢evrilecektir. Yabanci uyruklu
gergek kisiler ile yabanci tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizelkisilige
sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi, Bakanlar

Kurulu’nun iznine tabi olacaktir. Kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar i¢in bu



hiikiim uygulanmayacaktir. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni miras diginda
Olime bagh tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar
Kurulu’nun iznine bagl olacaktir. izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek, bedele
cevrilecektir. Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizelkisilige sahip ticaret sirketleri lehine, taginmaz iizerinde
sinirli ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sartinin aranmayacagi ongoriilmiistiir.
Kamu yarar ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacag yerleri
belirlemeye Bakanlar Kurulu’nun yetkili oldugu 6ngoriilmiistiir. Boylece 4916 sayili
Yasa ile yapilan yeni diizenleme ile, karsilikli olmak ve yasal sinirlamalara uyulmak
sartiyla, yabanci gergek kisilere ve yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine, Tilirkiye Cumhuriyeti sinirlar igerisinde
tasinmaz mal edinme olanag1 getirilmis, yasal sinirlamalar arasinda bulunan 442 sayili
Koy Kanunu’nun 87. maddesinin yiiriirliikten kaldirilmasi ile koyler yabanci gergek
kisiler ile yabanci tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz edinimlerine agik
hale getirilmis, ayrica 2644 sayili Tapu Kanunu’nun miilga 36. maddesinde yer alan
hiikkiimler 35. maddeye eklenerek bu madde yeniden diizenlenmis, ancak 2565 sayili
Askeri Yasak Bolgeler ve Gilivenlik Bolgeleri Kanunu’nda herhangi bir degisiklik
yapilmamistir. 4916 sayili Yasa, konuyu, 3029 ve 3278 sayili Yasa’ lardan farkli
bi¢imde diizenlemistir. Anayasa Mahkemesi’nin 14.03.2005 tarihli ve E. 2003/70, K.
2005/14 sayili karariyla iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin 3029 ve 3278 sayili
Yasalar’ la ilgili olarak vermis oldugu iptal kararlar1 genel olarak “karsiliklilik”
ilkesinin ihlaline dayanmistir (Mutlu, 2005).

Omegin; “Yabancilara toprak satist ile ilgili ilk dava 1984 yilinda acilmistir. 2644
sayuli Tapu Yasasi’ min 35. Maddesi ile 442 sayili Koy Yasasi” nin 87. Maddesine Birer
Fikra Eklenmesi Hakkinda 21.06.1984 giinlii 3029 sayili Yasa’ nin 1. Ve 2.
Maddelerinin Anayasanin Baglangi¢ béliimii ile 3., 7., 16., 44. Ve 45. Maddelerine

aykiriligi one siiriilerek iptalleri Istenmektedir.

Iptal isteminin gerekcesinde, iilkemizde yabancilarin miilk edinmeleri konusunda, 2644
sayuli Tapu Yasasi’ min 35. Maddesi ile 442 sayili Koy Yasasi” nin 87. Maddesinde
onemli simirlamalarin getirildigi belirtilmektedir. Koy Yasasi’ ndaki kurala gore,

yabancilarin (ger¢ek kisi, dernek ve sirket) koylerde tasinmaz almalart yasaklanmistir.



Tapu Yasasit’ na gore de, yabanci gergek kisiler ancak karsiliklilik kosulu ile Tiirkiye’
de tasinmaz edinebilmektedirler. Iptal isteminde, 3029 sayili Yasa ile bu sistemin
tiimiiyle degistirildigi, Bakanlar Kurulu’ nun uygun gérecegi yabanct iilke yurttaslarina

karsiliklilik kosulu aranmaksizin miilk edinme hakki tanindigi one siiriilmektedir.

Anayasa Mahkemesi, kararindan once, 3029 sayili Yasa’ nin getirdigi diizenlemeyi ve
bu diizenlemenin olasi sonug¢larinit agiklamaktadwr. Buna gére, 3029 sayili Yasa’ da,
karsiliklilik kosulunun hangi iilkeler icin uygulanmayacagina karar vermeye, alim ve
satimlarda %25 i gegmeyecek bicimde Toplu Konut Fonu i¢in alinacak fon oranini ve
uygulama ile ilgili ilkeleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili kilimmistir. Bakanlar
Kurulun’ nca Yasa’ min par¢a parga diizenlenecegi anlasilan uygulama esaslari
genisletildikge, bedeli doviz olarak yurda getirilmek kosuluyla iilke topraklarindan
onemli bir kisminin yabanci gergek ve tiizel kisilerin eline ge¢mesi yolu a¢ilmig

olacaktir.

Yine Yiiksek Mahkeme’ ye gore, iilkede yabancilarin taginmaz edinmeleri salt bir
miilkiyet sorusunu olarak anlasilmaz; tersine toprak devletin vazgegilmez bir unsuru,
bagimsizlik ve egemenligin simgesidir. Ayrica karsulikliik ilkesi, uluslararasi iliskilerde
esitligi saglayan bir denge aracidir. Bu nedenlerle, 3029 sayili Yasa’ nin 1. maddesinde
“Ancak hangi iilkelere yukaridaki fikradaki miitekabiliyet sartinin
uygulanmayacagini... tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” Ile aynmi Yasa’ nin 2.
maddesindeki “Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi iilkelere
istisna taninacagini... tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” Kurallari, Anayasanin 2.
Maddesi ile Baslangi¢ béliimiiniin dérdiincii ve yedinci paragraflarinda, siyasi
kadrolarin Anayasanin yorumu ve uygulanmast konusundaki oznel degerlendirmelerini

etkisiz birakmak amaciyla getirilen temel ilkelere aykirt bulunmustur.

Anayasa Mahkemesi, 3029 sayili Yasa ile uygulamaya iligkin ilkelerin belirlenmesi
yoniinden yiiriitmeye verilen yetkinin ¢ok genis ve belirsiz olduguna karar vermigtir.
Yasa’ da esasla ilgili pek ¢ok konunun diizenlenmemis oldugu, bunun agik¢a bir yetki
devri anlamna geldigi belirtilmektedir. Bu durum, Anayasa’ min “Yasama Yetkisi Tiirk
Milleti adina Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’ nindir. Bu yetki devredilemez.” Bi¢imindeki
7. Maddesine aykirt bulunmustur. 3029 sayili Yasa’ nin, Anayasanin yabancilarin temel

hak ve ézgiirliiklerinin simirlandirilmasint diizenleyen 16., “Toprak miilkiyeti” baglikl



44. ve tarim, hayvancilik ile bu iiretim dallarinda ¢alisanlarin korunmasina iliskin 45.

maddelerine aykirilik savi ise, yerinde goriilmemistir.

Sonug olarak, Mahkeme, 3029 sayili Yasa’ nin 1. ve 2. Maddelerinin Anayasaya esas
bakimindan aykiriliklar: nedeniyle iptaline oygoklugu ile karar vermistir. Ayni Yasa’
nin 3. ve 4. Maddeleri de bu nedenle uygulama olanagi kalmadig icin oybirligi ile iptal
edilmistir. (Keles vd. 2014) "

Tiirkiye’ de yabancilarin taginmaz edinimi ile ilgili kanunlarda Anayasa
Mahkemesindeki iptaller ile birgok kez degisiklige gidilmistir. Kanun Koyucularin
yapmis oldugu bu degisiklik ve calismalar aslinda miilkiyet hakkinin diizenlenmesine
yoneliktir. Miilkiyet hakkinimn diizenlendigi milletlerarasi sézlesme olarak; Avrupa insan
Haklar1 S6zlesmesine bagli 1 nolu protokoliin 1. maddesinde devletler hukukunun genel
prensipleri i¢inde yabanci sahislarin miilkiyet haklarinin kisitlanabilecegi kabul
edilmistir®. Ayrica Anayasamn 12. maddesinde “herkes, kisiligine bagli, dokunulmaz,
devredilmez, vazgecilmez hak ve hiirriyetlere sahiptir” yine Anayasanin 6. maddesinde
”Temel hak ve hiirriyetler, yabancilar igin, milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla

sinirlanabilir” denmektedir®.

® http://www.inhak.adalet.gov.tr/inhak bilgi_bankasi/el kitaplari/mulikyet kilavuz.pdf : Avrupa
Insan Haklar1 Sozlesmesi 1 No’lu Ek Protokoliin 1. maddesiMiilkiyet hakkini garanti altina alan 1 No’lu
Ek Protokoliin 1. maddesi soyle demektedir: Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina
saygl gosterilmesini isteme hakk: vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada 6ngoriilen
kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.
Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullanilmasini diizenlemek
veya vergilerin ya da baska harc¢larin veya para cezalarinin 6denmesini saglamak icin gerekli gordiikleri
yasalart uygulama konusunda sahip olduklar hakka halel getirmez.31.5.2017

® http://www.anayasa.gen.tr/1982ay.htm; 31.5.2017
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3.1 Yabancilarin Tasinmaz Ediniminde Giiniimiiz Uygulamalari

18.5.2012/ 28296 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanan 6302 sayili kanun ile 2644 sayili
Tapu Kanunu 35. Maddesi ile yabanci gergek ve tiizel kimliklerin, miitekabiliyet sart1
kaldirilmistir. ’6zel kanun hiikiimleri gergevesinde tasinmaz ve sinirl ayni hak

edinebilirler” seklinde ifade edilmistir. Kanun maddesi;

yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanct uyruklu gergek kisiler Tiirkiye 'de tasinmaz
ve sinirlt ayni hak edinebilirler. Yabanct uyruklu ger¢ek kisilerin edindikleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, ozel
miilkiyete konu ilce yiiz 6l¢timiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz
hektart gegemez. Bakanlar Kurulu kisi basina tilke genelinde edinilebilecek miktart iki

katina kadar artirmaya yetkilidir.

Yabancu iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri ancak ozel kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirl
ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanct uyruklu gercgek kigiler lehine

tasinmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan sinirlamalar uygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek kisiler
ile yabancui iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge,
stire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiizél¢ciim ve miktar olarak belirleyebilir, simirlandirabilir,

kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar: yapisiz tasinmazda
gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili Bakanligin onayma sunmak zorundadir. Ilgili
Bakanlik¢a baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine
gonderilir. Onaylanan projenin siiresi iginde gerceklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili
Bakanlik¢a takip edilir.



Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve
koordinat degerleri bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en ge¢ bir yil i¢inde ve bu
verlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin
vapildigi tarihten itibaren bir ay icinde Milli Savunma Bakanliginca, ozel giivenlik
bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri
Bakanlhiginca ayni siirede Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu
Bakanliga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra

uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykirt olarak edinilen, edinim amacina aykirt kullanmldig ilgili
Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢inde ilgili Bakanliga basvurulmayan veya
stiresi i¢inde projeleri gergeklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrast
kapsamindaki sinmirlamalar diginda miras yoluyla edinilen taginmazlar ve smirl ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir yili gecmeyen siire i¢inde maliki tarafindan
tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢cevrilir ve bedeli hak sahibine

’

odenir.’
MADDE 2 — 2644 sayui Kanunun 36 nct maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 36 — 29/5/20009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandasiigi Kanununun 28 inci
maddesi kapsamindaki kisiler hari¢ olmak iizere yabanct uyruklu gergek kisilerin,
yvabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararasi kuruluglarin
yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklari veya yonetim hakkini haiz
kisilerin cogunlugunu atayabilme veya gérevden alabilme yetkisine sahip olduklari
Tiirkiye 'de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, ana sézlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularin yiiriitmek tizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilir ve

kullanabilirler.

Birinci fikrada belirtilen sirketlerin Tiirkiye de kurulu baska bir sirkete dogrudan veya
dolayli olarak ortak olmas: durumunda, yabanci yatirimcinin ortak olunan sirketteki
nihai ortaklik oraninin yiizde elli veya daha fazla olmasi halinde; yabanci
yatirnimcilarin, tasinmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya
daha fazlasini dogrudan veya dolayli olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut

vabanci sermayeli sirketlerde yabanci yatirimcilarin ortaklik oraninin hisse devri
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sonucunda yiizde elli veya daha fazlasina ulagmas: durumunda da ayni esaslar

gecerlidir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu
hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik
bolgeleri ve ayni Kanunun 28 inci maddesi ¢ercevesinde belirlenen bélgelerdeki
tasinmaz miilkiyeti edinimleri Genelkurmay Baskanlhiginin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin, 6zel giivenlik bélgelerindeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri ise
tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Bu fikra kapsaminda yapilacak

degerlendirmelerde, edinimin iilke giivenligine uygunlugu esas alinir.

Yukaridaki fikralar kapsami disinda kalan yabanci sermayeli sirketler, yerli sermayeli
sirketlerin tabi oldugu hiikiimler ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve sinwrli ayni hak

edinebilir ve kullanabilirler.

Tasinmaz rehni tesisinde, tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet
edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve béliinmelerinden dogan tasinmaz miilkiyeti ve
smrl ayni hak naklinde, organize sanayi bolgeleri, endiistri bélgeleri, teknoloji
gelistirme bélgeleri ve serbest bélgeler gibi 6zel yatirim bélgelerindeki tasinmaz
miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimlerinde ve ilgili mevzuata gére belli siirede elden
¢tkarma zorunlulugunun devam etmesi kaydiyla bankalarin, 19/10/2005 tarihli ve 5411
sayuli Bankacilik Kanunu ¢ercevesinde kredi olarak sayilan igslemler nedeniyle ya da
alacaklarini tahsil amaciyla edindikleri tasinmazlarda bu madde hiikiimleri

uygulanmaz.

Bu madde kapsaminda edinilen tasinmazilarin kullanimi, valiliklerce tapu kayitlar

cercevesinde belli araliklarla izlenir.

Bu madde hiikiimlerine aykir: sekilde edinildigi veya kullanildig: tespit edilen
tasinmazlar ve sumirlt ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire i¢cinde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak

sahibine odenir.
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Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar, ilgili kurum ve kuruluglarin
gortislerinin alinmasini miiteakip Ekonomi Bakanligi tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle

diizenlenir.”

2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu, 4737 Sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu, 6326
Sayili Petrol Kanunu maddeleri ile yabanci yatirimcinin iilkeye ¢ekilmesi
hedeflenmistir. Tapu Miidiirliiklerince uygulamada gergek kisiler igin “Ulke genelinde,
yabanci uyruklu bir gergek kisi, en fazla 30 hektar tasinmaz satin alabilir ve sinirl ayni
hak edinebilir. Yabanci uyruklu gercek kisiler, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz
Ol¢limiiniin %10’una kadar tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebilir.” Seklinde

uygulanmaktadir

" https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/yabancilarin-tasinmaz-edinim-rehberi : Yabancilarin tasinmaz
ediniminde kanuni sinirlamalar: Ulke genelinde, yabanci uyruklu bir gercek kisi, en fazla 30 hektar
taginmaz satin alabilir ve sinirli ayni hak edinebilir. Yabancilarin askeri yasak bolgeler ve giivenlik
bolgelerinde tasinmaz edinimi ve izin almadikga kiralamas1 miimkiin degildir. Yabanci uyruklu gercek
kisiler, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz 6l¢limiiniin %10’una kadar taginmaz ve sinirli ayni hak edinebilir.
Gergek kisilerle yabanci iilkelerde kendi mevzuatlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri
lehine taginmaz rehni tesisinde kanuni sinirlamalar uygulanmaz. Kanun hiikiimlerine aykiri olarak
edinilen; edinim amacina aykir1 kullanildig ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen; proje sartiyla satin
almalarda siiresi i¢inde ilgili Bakanliga bagvurulmayan veya siiresi i¢inde projeleri gergeklestirilmeyen;
taginmazlar tasfiye hiikiimlerine tabidir. Yabanci tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimleri:
Yabana tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleri 2644 sayilh Tapu Kanunu’ nun 35.maddesi
ile diizenlenmistir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak
6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler.

Ilgili 6zel kanunlar: 6491 sayili Tiirk Petrol Kanunu, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 4737 sayili
Endiistri Bolgeleri Kanunu. Bu ticaret sirketleri lehine tasinmaz rehni tesisinde simirlama uygulanmaz.
Yabana Ticaret sirketleri disindaki tiizel kisiler (Vakif, Dernek, vb.) tasinmaz edinemez ve lehlerine
sinirl ayni hak tesis edilemez. Alicinin "Ulkemizde Tasinmaz ve Siirli Ayni Hak Edinebilen Ulke
Vatandaglarindan olmasi ve Edinim Sartlar1"n1 tasimasi gerekmektedir.

Yabana sermayeli sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimleri:

Yabanci yatirimeilarin birlikte veya ayr ayri %50 veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya
bu hisse oranina sahip olmamakla birlikte yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gérevden alabilme
yetkisine sahip bulunduklart Tiirkiye'de kurulu tiizel kisilige sahip “yabanci sermayeli sirketler” in
taginmaz edinimi, 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun 36.maddesi ve 16/08/2012 tarihli "2644 Sayili1 Tapu
Kanununun 36 nc1 Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti Ve Sinirli Ayni
Hak Edinimine Iligkin Y®onetmelik"le diizenlenmistir. Konuyla ilgili Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii’niin “Yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri” konulu, 2012/13
(1735) sayil1 genelgesi yayinlanmustir.
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3.2. Yabancilarin Tasinmaz Ediniminde Uluslararasi Uygulamalar

Osmanli Imparatorlugu ve Tiirkiye tarihlerine bakildiginda, yabanci uyruklu ya da
yabanci bir devlet uyruguna mensup olmayan kimselerin tasinmaz edinimlerinde ulusal
giivenlik ve kamu yarar ilkeleri basta olmak iizere, kanun koyucular tarafindan 2012
yilina degin daha kat1 politikalar izlendigi goriilmektedir. Gergek ve tiizel kimliklerin
taginmaz edinimi 2012 yilinda miitekabiliyetin kaldirilmasi ile daha esnek bir hal alir
olmustur. Globalize olan diinyada gelismis iilkelerin taginmaz ediniminde daha esnek
olduklar gelismekte ve az gelismis iilkelerde ise konunun politik risk olarak
algilanmaya devam etmekte oldugu bu nedenle tasinmaz ediniminin hi¢ olmadigi ya da

cok kati biirokratik aglar ile oriilmiis uygulamalara rastlanmaktadir.

“10.12.1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu’'nca kabul edilen Insan Haklari
Evrensel Bildirgesi’nin 13.maddesinde yer alan serbest dolagim ve yerlesme hakkinin
dahi Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesi (Insan Haklarini ve Ana Ozgiirliikleri Korumaya
Iliskin Sézlesme) 'ne Ek 4 Nolu Protokol’iin 2. maddesine gére ulusal giivenlik, kamu
emniyeti, kamu diizeninin saglanmasi, baskalarimin hak ve hiirriyetlerinin korunmasi
i¢in demokratik bir toplumda yasayla sinirlamalara tabi tutulabilecegi ve ayrica belli
verlerde, yasayla konmus ve demokratik bir toplumda kamu yararinin gerektirdigi
sinirlamalara tabi tutulabilecegi kabul edilmistir. Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesi’'ne
Ek I Nolu Protokol’iin 1. maddesine gore de ayrica yabanci kisilerin miilkiyet haklar
kisitlanabilmektedir. Kaldi ki 1 Nolu Protokol de soz konusu olan sahip olunan miilkle
ilgili haklardir ve “1 Nolu Protokol’iin 1. maddesinin korumasi ancak ilgili miilk
tizerinde bir hak iddia etmek miimkiin oldugunda gegerlidir. Dolayisiyla bu madde dahi
miilk edinme hakkini koruma altina almaz ve gelecekte miilk edinme hakku ile ilgili bir

teminatta bulunmamaktadir. (Mutlu, 2005) "

Avrupa iilkelerinde tasinmaz ediniminde iilkelerin nasil uygulamalar yaptiklarina

asagida kisaca deginilmistir;

Amerika Birlesik Devletleri: Amerika Birlesik Devletleri’ nde yabancilarin toprak
edinimleri eyalet bazinda degisiklik gostermektedir. Bazi eyaletlerde yabanci gergek ve
tiizel kisiler tarim alanlarinda 65, otlak alanlarda ise 260 hektar arazi edinimi

yapabilmekte olduklar1 goriistilmiistiir. Uygulama bazi eyaletlerde ise karsiliklilik ilkesi,
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oturum sart1 gibi degiskenlikler gostermektedir. Yine bazi eyaletlerde herhangi bir sart
oOne siiriilmeden Amerika Birlesik Devletleri vatandaslari ile ayni statiide haklara sahip

olmalarina olanak saglanmistir.

Ingiltere yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda daha farkl1 bir yaklasim sergilemis
zira iilkede mutlak miilkiyet Biiyiik Britanya Kralicesine ait olup, yalnizca Ingiltere’ de

oturma izni olanlar 49 — 99 y1l kullanim hakk1 vermektedir.

Finlandiya, yabancilar Rusya sinir1 belirli bolgeleri ve askeri alanlarda taginmaz
edinememektedirler. Tasinmaz edinimi devlet tarafindan denetlenmektedir.
Yunanistan; Yabancilarin taginmaz edinimi konusunda ada ve sinir bdlgeleri harig
olmak lizere tasinmaz edinimine miisaade eden Yunanistan, daha sonra bu uygulamada
degisiklige giderek, ada ve sinir bélgelerinde miilk edinimi konusunda, Avrupa Birligi
Uye iilkeleri gercek ve tiizel kimlikleri ile Yunan soyundan olanlara miilk edinim izni

verilebilir seklinde degistirmistir.

Meksika, sinira belli mesafelerde toprak edinimine yasak getirmis olmasina ragmen

yabancilarin direk taginmaz edinimine olanak saglamlstlr.8

Orneklem olarak belirtilen iilkelerin yabancilarin tasinmaz dinimi konusunda
yaklasimlarina bakildiginda kendileri i¢in tehlike arz edecek noktalarda, kendilerinden
olmayanlarin olmamas1 mantig1 glitmiiglerdir. Ulusguluk/ milliyetcilik goriigleri siyasi
ve politik kararlar belirlenirken 6n planda yer almistir. Giiniimiiz diinyasinda hemen
hemen tiim tlilkelerin ortak paydasi konut satin alinmasimi tesvik etmek tilkelerini,
projelerini pazarlayarak dis kaynak yaratmak amacli yon eylem planlar ile hareket

ettikleri goriilmektedir. Bu amaci tasiyan uluslararasi fuarlarin basinda ise MIPIM

8

http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:MARHRF5893UJ:www.hkmo.org.tr/resim
ler/ekler/EDHM b32a022c52c0c62 ek.doc+&cd=2&hl=tr&ct=clnk&gl=tr 31.5.2017
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gelmektedir. MIPIM? biiyiik dlgekte bu amaca hizmet eden bir pazarlama kanl olmustur

farkl1 tilkelerin temsilci sirketleri igin.

4. TURKIYE’ DE YABANCILARIN TASINMAZ EDIiNiMi ETKILERI

Ulke diizeyinde yabancilarin tasinmaz edinimlerine iliskin en kapsamli ilk ¢aligma
Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Y 6netimi Ana Bilim Dal1 tarafindan
gerceklestirilmistir calisma 110G020 kodlu TUBITAK-KAMAG tarafindan desteklenen

Tirkiye’ de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi projesidir.

Bu proje ile etki degerlendirmesi teorik, siyasal ve sosyal basliklarda ele alinmus, analiz
ve degerlendirmeler ile dl¢iimleme yapilmistir. Olgiimleme sonucunda yabancilarin
tasinmaz edinimlerinin ekonomik, sosyal, ¢evresel ve mekansal etkilerinin
degerlendirilerek risk sinirinin asilmast durumunda ortaya ¢ikabilecek diger risklerin
tanim1 yapilmustir. Ayrica projede etki hafifletme araglarina iligkin ulusal eylem plam

hazirlanarak yol haritasi ortaya konmus oldugu goriillmektedir. (Atasoy, 2015)

Etki degerlendirmesinde Antalya ili Alanya ilgesinde yapilan ¢alisma sonuglarin
calismay yiiriiten Atasoy; tasinmaz edinim sinirlamasinin hem ana taginmaz hem de
bagimsiz i¢in uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir. Alanya ilgesinde yabancilarin

konut edinimlerinin yalniz bir konut, isyeri olarak kullanilabilecek tasinmaz

® http://emlakansiklopedisi.com/wiki/mipim : Diinyanin en biiyiik uluslararasi gayrimenkul fuari
MIPIM, 1989 yilindan beri Fransa’nin Cannes kentinde Reed Midem tarafindan diizenlenmektedir.
MIPIM'in agilimi, Uluslararast Gayrimenkul Fuari'dir. (The World's Property Market)

Uluslararasi yatirimcilarin, otel gruplarinin ve perakendecilerin sehir planlamacilar ile bulustugu
diinyanin 6nde gelen emlak pazarlarindan biridir. MIPIM, biitlin gayrimenkul profesyonellerini,
gayrimenkul karar vericilerini ayni anda ayn1 yerde bir araya getirerek, yeni ig baglantilarinin
kurulmasina ve kiiresel bir network olusturulmasina firsat yaratmaktadir. Reed Midem, 1989 yilindan bu
yana, gayrimenkul sektorii i¢in biiyiik fuar ve konferans organizasyonlarini hayata gegirmektedir.
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edinimlerinin yalniz bir igyeri olmak lizere toplamda en fazla iki bagimsiz boliim
edinimi ile sinirlanmasi gerektigini belirtmektedir. Alanya il¢esinde yabancilarin
tasinmaz edinimlerinin risk sinirini ise bagimsiz boliimler i¢in 132,69 m? (arsa pay1)
seklinde belirtmektedir. Makro diizeyde yapilan degerlendirme ¢aligmalar1 sonucunda
ise lilke genelinde ve Alanya ilgesinde yabancilarin edinebilecekleri ana tasinmaz
miktarinin maksimum 10.000 m? olmasi gerektigi belirtilmektedir. Ayrica yabancilarin
tasinmaz edinimlerinde arsa ve arazi ayrimi yapilarak sinirlamalar getirilmesi gerektigi

belirtilmektedir (Atasoy, 2015).

Tiirkiye’ de yabancilarin taginmaz ediniminin etkilerinin degerlendirilmesi ¢aligmasina

iliskin pilot ¢alisma yapilan iller ve 6zellikleri ¢izelge 1 de gosterilmistir.

Cizelge 1. Anket ve Alan Calismasi Yapilan lller ve Ozellikleri

Yabanci Gergek Kisiler

Tasinmazin Ozelligi iyl Yerlesimlerd | Tarihi Yerlesimler Sirur llleri Diger

Koy Sinirdan Iginde . .

(Bos Arazi Edinimi) Antalya Nigde-Newvsehir Hatay Adana
Belediye Sinirlari Iginde o i
(Bos ArsalArazi Edinimi) Mugla Hlazig Kills Denizil
Belediye Sinirlan Iginde . .

(Yapili Taginmaz Edinimi) Trabzon stanbul Mardin Kayseri
Ayni Hak Tesisi zmir-Aydin Canakkale Van Divarbakir
Tiizelkisiler

Taginmazin Ozelligi <y Yerlesimleri | Tarihi Yerlegimler Sinir llleri Diger

Kay Simirdan |ginde Zonguldak- . . Gaziantep- .

(Bos Arazi Edinimi) Antalya Nigde-Nevsehir | yjjis.Sanhurfa | #d3na-Mersin
Belediye Sinirlari Iginde .

(Bos ArsalArazi Edinirmi) Mugla Bursa Mardin Sakarya

Belediye Sinirlari Iginde . .

{Yaph Tasinrmaz Edinimi) Samsun Mugle Edime Kayser
Ayni Hak Tesisi zmir-Aydin stanbul Mardin-Hatay Yalova-Kocaeli

Tiirkiye’ de yabancilarin taginmaz ediniminin etkilerinin degerlendirilmesi ¢aligmasina

iliskin pilot ¢calisma yapilan iller ve 6zellikleri (Cizelge 1).
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Cizelge 2. Tapu Kanunu’nda Yabana Gergek Kisilerin Tasinmaz Edinim Miktarlarina iliskin

Yabanci Edindiklerinin Niteliklerl ve Miktar Simirlan
- Yiririk Simirh Ciftlik | .
Diizenleme Adi it Anatasinma | Bafimsiz : i ) - Ediriirm Agiklama
Tarihi Ayni | Geligtirimemig Edinim Kisitlan —_
z Bolm | gy Taginmaz Olgtleri
442 sayih Koy 181'0?."1924 ‘Yabanci wyruklu gercek ve tizelkigiler kbylerde arazive
Resmi Gazet
Kanunu ﬁ'ﬂgl, &8 e ) . ) emiak almalan yasakir, )
2644 sayih Tapu | 221121934 T . 30 hektardan fazla edinim
Kanunu'nun 35. | Resmi Gazete 5 - X Y?EIEEIM ggﬁlhﬂaédt."r.m?f bagl mmaﬁ:mﬁm]ﬂ. 30 hektar talebi igin bakanlar kurulu
ve 36. maddesi Sayiar 2881 illikiers ve razients edivim ol ve korgi ik Nowd karar gerekli
?.?:sfu K:_Illu:zn;sn Bakanlar Kurulunun wygun garecegi yabana Olke halkina Anayaza Mahkemesi'nin
I:adda Kéy : 24 /0511084 X X % mitekabiliyet sart aranmaksizin kaylerds, Bakanlar 2 hekdar {1884/14 Esas Na'l)
Ka ! e Kurulunun uygun gbrecegi bilge ve llerde arazi ve emlak karan ile kanun iptal
Jﬂah : alabilme imkani edilmig
3278 Sayh Kanun Anayaza Mahkemesi'nin
{Tapu Kanunu, Mitekabiliyet gart aranmadan yabancilara taginmaz edinms (1985724 Esas Mo'lu)
Md.35; Kdy 2MaHome K A X hakki taninmugir. A0 bmblar karan ile kanun iptal
Kanunu Md.87) edilmiz
30 hektar Anayaza Mahkemesi'nin
ﬁgi?;m::g" 030712003 X X X % ‘Yabanci gergek kigilern kdy arazlerinds taginmaz (fazlasi igin (200514 Esas Na'l)
Maddesi) ' edinmelen yasad) kaldinimestir. bakanlar karan ile kanun iptal
kurulu karar) edilmigtir
Anayasa Mahkemesi'nin
Kargilikh olmak ve kanuni sindamalara uyulmak kaydnia, 11.04.2007 gin ve
igyen veya mesken olarak kullanmak (zere, uygulama imar 2.5 hektar E:2006/35 K: 2007748
5444 Sayih Kanun plani veya mevzii imar plani iginde bu amaglana aynibp tescil (bakanlar sayil
(Tapu Kanun 35 22005 X X X - edilen taginmazlan edinebilme imkani ile yabanci wyrukdu keurulu karan ve Resmi Gazetenin
Maddesi) gergek kisilerin il bazinda edinebileceklen taginmazlann, ile 30 hektara 16.01.2008 gin 26758
illere ve il ylzilgimine gbre binde 51 gegmemek Uzere kadar gikabilir) saylh nbshasinda
oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkili kiinmigtr. yaynlanan karan ile
fusmen iptal edilmistic
Anayaza Mahkemesi,
Yabanc! uyruklu gergek kigilere merkez ilge ve iigater E-X0&/M ICA1TI, T:
. - 12052011 taribli Karar
bazinda, uygulama imar plan ve mevz imar plan siniran ie (RG, Tarih:
§782 Sayili Kanun igerizinde kalan toplam alanlann ylzgkiminin % 10'una 23.07.2011 ve Sayr
Taou Ka 18 DATIA008 X X X kadar kisminda taginmaz ile bagimsiz ve strekl nitelikie 2 & hekt 38003 intal adimist
tv:g; “;"d";m”' ) sinirh aynl hak edinebilme imkani. Bakanlar Kurulu, merkez 7 VENEr Geqcf? rnadde-n;.isill:
ilze ve ilgelerin alyapi, ekonomi, enerji, gevre, kltor, fanm finci fIl':I'.EEIrIII'I iolkaling
we glvenlik agesindan Snemiberini dikkate alarak, bu orandan karar lrerilimenli:liget
fazla olmamak kaydyla farkh oran befirlemeye yetklidir. T
karar verilmisfir.
Kanuni simidamalara uyulmasi kayd ile uluslararasi ikl
iligkiler yoninden ve Olke menfaatiennin gerektirdigi hallerde
: 3 30 hektar Bu kanunun da
6302 Sayil Kanun | 181082012 okanlr Kurul larefindan hetienen OHelonn GIGnSZs) | ooy yuririigandn
(Tapu Kanunu 35. | ResmiGazete X X X X hzk adinehilacakleri -,rahari::l I.I‘_.‘I'LII':.I " h'l;len'nm kuruly karan durdurulmasi igin
ve 36. Maddelerl) | Saysr 28208 edindiklen ta;lrrnazla'r ile bafimeiz ve sbrekd nitelikteki &iﬂ h::tL:a M?E'E Mdl.'kmtm' s
sinirh &yni haklann toplam alan, Gzel milkiyete konu ke ¢ I BVE SCIMIELT.
yliz dedmindn % 10°una kadar olabilecedi.
Gelismeler
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Cizelge 3. Tiirkiye’ de Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Cevresel ve Sosyal Etkilerinin Giiclii

[ Wiewcut Sartlarda TUrkiye'de Yabancilann
Taginmaz Ediniminin Gevresel ve Sosyal
Efkilerinin Gdgli Yanlan

WMevcut Sartlarda TUrkiye de Tabancilann laginmaz

Ediniminin Gevresel, Sosyal, Ekonomik Etkilerinin Zayf
Yanlan

B Hizla biylyen ic pazar ve arlan milli gelir

b Codrali kanumun sadladign avantajlar

B Aran skonomik ve polfs isticar ve siyasi
geligme

kKM  ahsverisi ve kol kaynasma
sadjlamas:

Yabanc furist sayisirn olumiu ekl emess
E'I'I.rhi'!.tb'riﬁ tantimna olemlu katkn yaprmss

Dioal kosullar ve deelikle ikim Easullannin
yabanc we yagh yabancilar igin cok wygun
pdrmias:

kGeligen plcll ekonomi, liks konullar we
diger  yaplann  inga  edifnesi  (geligen
laginmaz stoku)

b ¥l diizeyde itibdam olanaklan

pEosyal wve kiRlrel ekilesim olanaklanmin
pdrmas

e Tarihsel wve dojal deferdere karga bilingn
geligme egiliminde aimag: ve aftan duyadilik
e abanclkann yedesifi yerlende ve Grelikde
lrizm bolgeeinde kenllegme  direyinin
arfrnas

prabanc kigiedn yerel halka woun siee
efilegmi, farallann bifbiderini  daha i
lanemalan ve foplumilar arasi &n yangilann
yikaimas: stredirm hzlanmas

= Yahanc kiglein sosyal hayalla yaghkkan
rekreatil faalpetlerin yered halk tarafindan
benimsenmesi  yerel  Sosyal faalivetiedn
arimati we sosyal i elumlu yarde
efienmesi ve yerel halkn bopluma kang
sorumluluk bilincinin gelsmesi

e Yabanc kigilesin Grglf@enme faakyetlerinin,
yasadislan yorelerde sivil loplum gelenegini
arttirns

pRonul  talebi e ingasl  sestGrindn
canlarmasi, burna bafh alarak yeni i dallan
ve ilihdam alantarninm da aflaya Gikmas
pireel  alanda  loplumsal | Soremiui
projelerine  kablen ve finEnsman  desiedi
sadlarmas

pOodal cewenin komurmas ve afan fewe
koruma dunarlilifn

pTagmmazr  defedeninin  uygunluofu v
lazinmaz yatirenlanndan elde sdilen kira ve
diger gelirdesin  vengilendiilmesine  yonelix

= Sasyal ve kiltirel yordasmann yasanmas

= ‘Yabancilann tagnmaz yahnmiannmn zayil yanksn arasinda
pecmigien gelen algkanhklar ve istikrarsazhklar

= Tasal dieenlemdein =ik dejismesi ve yabantlann
uyurmnlarirum sarufu

® Ingaal ve igglic maliyellerinin gok ylkssk oimasi ve
taginmaz yonefim modelleninin gelismenmis olmas

= Blrokratik glemlernn fazlabd ve woun zaman almas:

= Taginmaz degerdeme & pazarama ile  aracilik
sekloreninde Banslama ve igkeime belgelerine  gilwven
olmamas;

= Sasyal hayatin gelindigi olursuz stkiler

= Stralgjk, ekonomik we Sosyolojik dengelerin bozabilme
olasdgimn bulunmas

 Bar kigi we kuromlarda sansi Oke satilpor gibi ganlglerin

reden aldufu loplimsal gedlim ve duyasiin getiedis
saruriarm berlaral ediememesi

= Yabanclamn lagmmaz edinimi sonrasmda kendi kiylerini

Tirkiye'de alugurmak istemeler

= farel halkin  yabancilann  kOROnindn  kbbl  yOnlerini

berirmes ermaleri

= Samuclan  bakimindan bolgesA  weya e

bagimeizlifn behlikeyps girmeas

= feanel alanda kil catismalann yaganmas:: Yersl halion

#ibevi bajlann raplamasing neden almasi we din biligi

olmayan uuskara clursuz bakes agis

= Ekgnomik yapimn Hinigan dlzeyde olmasi = yers

dieWerde stanomit faaliveterde inlisat sahalanmn Espi

edilmerig almas:

= Yabanty nifusunun aisimn clumsus pirkeinm almas ve

neden oldugu glvenlis Sorunlan

» Yerii valandas-yabanc arssinda ayremcibilann olmas

= Yabanc = vatandas entegrasyonunun soruni olmas: ve

glcil eregrasyon kurukamamas:

= Sablan tagirmaziann genelde peligmis bblge we ki

illerinde almas: ve bu balgelsnden yerdi hallon tashye olmas:

= Agin miliyelgi Sumiann negatil propaganda arac olarak
kullanmakannin snine gecilemermesi

» Ahlaki defer ve mill kOBrin  rayiflamas,

yabancilar harig dini defederin tahip olmas:

» Kaynasmadan dojacak kiltr catismasing & rastlanmas)

= Tirkiye'de arazifarsa planlanmasinin  Emamlanmanms

olmag

= Tirkiye'nin komsulan e onemli sorunlanmn almasinm

yabancikarn yasadiklan balgelers yansimakannn cmas

ilarak

M=l orman
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ve Zayif Y onleri

(Cizelge 1), (Cizelge 2), (Cizelge 3)’ te TUBITAK - KAMAG110G020 Kodlu,
“Tiirkiye’ de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi”

Projesinden alinmis verilerdir™

S5.SONUC

Giliniimiiz cografyasinda bir ¢ok iilkenin yabancilara tasinmaz satisina yonelik
uygulamis olduklar kat1 politikalar1 kiiresellesme, sermaye girdisi, toplumlararasi
entegrasyon, siyasi ve politik istikrar stirdiiriilebilir kilabilmek, vb.. nedenler ile
esnettikleri gdzlemlenmektedir. Ulkeler, bu alanda ortak pazarlar olusturularak yabanci

birey ve sirket yatirimcilari iilkelerine gekmek amagli sistemler gelistirilmistir.

10

https://mwww.tkgm.qgov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/turkiyede yabancilarin tasinmaz edinimi

ve etkilerinin_degerlendirilmesi.pdf 31.05.2017
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https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/turkiyede_yabancilarin_tasinmaz_edinimi_ve_etkilerinin_degerlendirilmesi.pdf

