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Yabancilara Gayrimenkul Satigi

Nurel KILIC

4916 sayilli Kanunla Tapu

Kanunu'nun 35. maddesinde
i degisiklik yapilarak, 19
Temmuz 2003 tarihli Resmi
. Gazete'de yayimlanarak
yururlige giren yabanci uyruklu
gercek kigiler ile yabanci
ulkelerde bu ulkelerin
kanunlarina gore kurulan tizel
kisilige sahip ticaret
sirketlerinin Tarkiye
Cumhuriyeti sinirlari igerisinde
tasinmaz edinmelerine olanak
taninmisgtir.

Yabancilarin Turkiye'de gayrimenkul edinmelerine olanak saglayan yasa, Avrupa
Birligi'ne uyum cergevesinde ¢ikartiimistir.

Yabanci gercek Kkisiler ile yabanci ulkelerde bulunan tuzel kigilerin Tirkiye'de
tasinmaz edinebilmeleri igin, bu kisilerin ikamet ettikleri Ulkelerin de Turk
vatandaglarina ayni olanagi tanimis olmasi gerekmektedir.

“Karsihiklhilk prensibi” olarak adlandirilan bu uygulama ile Turk vatandaslarinin
tasinmaz edinebilmelerine iliskin yasal diizenlemenin ilgili yabanci tlke mevzuatinda
mevcut olmasi ve ayrica fiilen uygulanabilir olmasi sarti aranmaktadir.

S E K T O R E L

Yasanin ¢iktigi 19 Temmuz 2003 tarihinden bu yana iki yilda yabancilarin tlkemizde
mulk edinmesi sonucu 2.3 milyar dolar gelir elde edildigi belirtilmigtir.

Yabancilar, Glkemizde yeni yasanin ardindan 2 yilda 15 bin 842 adet mulk satin
almistir.

. -

Turkiye'de gayrimenkul alan
yabancilarin  gayrimenkul  tercihi S
Istanbul ve Antalya'da

yogunlagmaktadir.

Antalya'da bugiine kadar 44 ulkeden
13 bin 249 yabanci, 10 bin 79
gayrimenkul satin almigtir.
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Bdlgede toplam 3 milyon 159 bin 269 metrekare arazi-arsa, bina meskenli arsa ve
daire alani, yabancilarin mulkiyetine gegerken, bunlarin 1 milyon 491 bin 445
metrekaresine Almanlar sahip olmustur.

2001'de 455, 2002'de 783, 2003'te 1.066 yabancinin mulk satin aldigi Antalya'da,
gecen yil say! 1.802 olarak gerceklesmistir. Bu yilin ilk 6 ayinda ise 700 yabanciya
satis gerceklesirken, bunlarin 450'si Alanya'y tercih etmistir.

Yabancilar, bolgede en ¢cok Alanya, Manavgat ile Antalya ve Kas'tan mulk edinmigtir.
Gayrimenkullerin yarisinin mulkiyetine ise Almanlar sahip olmustur.

Anayasa Mahkemesi tarafindan; yabancilara gayrimenkul satigina izin veren
yasa, 15 Mart 2005 tarihinde iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi, yabanci/lara tasnmaz satisini dizenleyen yasay! “getirilen
yasal guvenceler ve sinrlamalar/™ yeterli gérmedigi igin iptal ettigini agiklamigtir.

iptal karari, gerekceli kararin Resmi Gazete'de yayimlanmasindan U¢ ay sonra
yurarlage girmisgtir

iptal karari; yasanin c¢ikmasindan bu yana
yapilan satislari etkilemeyecektir.

Hatta Anayasa Mahkemesi'nin
“yurdtmenin durdurulmasi karari
vermemesi” nedeniyle iptal karari

yurarlige girene kadar satiglar yapilmigtir.

Bu sire iginde TBMM, iptal gerekgeleri
dogrultusunda, yabancilara tasinmaz mal
sansinin kosullarini belirleyecek yeni bir yasa
cikararak yabancilara tasinmaz satisinin
devam etmesini saglayabilecektir.

Ancak Anayasa Mahkemesi'nin bir daha iptal
etmemesi icin yeni yasada yabancilara
tasinmaz satisinin zorlastirlmasi ve yeni
sinirlar getirilmesi beklenmekte.

Ozellikle askeri bolgelere yakin yerlerde ve sinir illerinde yabancilara miilk satisinda
son donemde c¢ikan tartismalar nedeniyle bu bdlgeler icin milk satisina yeni
kisittamalar gelmesi muhtemeldir.

Cunkl, Anayasa Mahkemesi tarafindan; iptal kararinin yabancilara "hi¢ mal
satilamaz" anlaminda olmadig1 belirtiimis, bu konuda getirilen yasal glivence ve
sinirlamalarin yeterli gorilmedigi ifade edilmigtir.

iptal edilen diizenleme, karsilikli olmak, yani ayni hakkin Tiirkiye'de taginmaz satin
almak isteyen yabancinin vatandagi oldugu dlkenin de Turk vatandaslarina bu hakki
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tanimasi sartiyla yabanci gercek kisilerin ve tuzel kisilige sahip ticari sirketlerin
Turkiye Cumhuriyeti sinirlari icinde tasinmaz edinebileceklerini 6ngérmektedir.

Duzenleme, 30 hektardan fazla tasinmaz edinilebilmesini ise Bakanlar Kurulu'nun
iznine tabi kilmaktadir.

iptal edilen madde neleri degistirmisti?

Yabancilara tagmmaz satigini dizenleyen 2003 tarihli yasayla getirilen yenilikler
soyleydi:

F Eski yasaya gore yabancilar 30 hektardan fazla tagsinmaz mal edinemiyordu.
Iptal edilen yeni yasa hukmi ile Bakanlar Kurulu'nun izniyle bu miktarin
Uzerindeki taginmaz satis1 miamkin hale gelmisti.

F Onceki diizenlemeye gore tuzel Kkisiler hicbir sekilde taginmaz mal
edinemiyorlardi. iptal edilen diizenleme ise gercek kisilerin yanisira ticari
nitelikteki yabanci tiizel kigilere, yani sirketlere de Turkiye'de tagsinmaz edinme
hakki vermisti.

F Onceki diizenlemeye gore koylerde ve meralarda yabancilar higbir sekilde
tasinmaz mal edinemezken iptal edilen yasa, koylerde ve meralarda da
yabancilarin tagsinmaz mal edinmesine olanak saglamigti.

F Ayrica, yeni duzenlemede miras kalan taginmazlarin bedellerinin kanuni
mirasgilara verilebilmesi saglanmisti.

Yabancilarin mulk edinmesi ile ilgili bazi Ulkelere yonelik sinirlamalar ise hala devam
etmektedir.

Dubai, Kuveyt, Suudi Arabistan, Birlesik Arap Emirlikleri vatandaslarinin Turkiye'de

Tirkiye'de miilk edinme olanag ortadan kalkan malk  edinmesine izin
yabancilar, yeni yasayi bekliyor. Bakanlar Kurulu'nda [INSSEMUSUESUE

imzada bulunan tasari, yabancilarin edinebilecegi

taginmaz biyikligind 10 bin metrekareyle Anayasa Mahkemesinin
sinirlandiryor. iptal kararindan sonra 3
ay icinde yabanciya miulk
satigini duzenleyen yeni
bir yasa hazirlanamayinca Anayasa Mahkemesi'nin iptal karari yudrarluge
girmistir.

Tapu dairelerinde yabancilara mulk satigi ile birlikte yabancilara milk satis
islemleri de durdurulmustur.

Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararinin yarurltige girmesiyle birlikte Turkiye'de mulk
edinme imkani ortadan kalkan yabancilar, yeni yasayl beklemektedir.
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Anayasa Mahkemesi'nin 14 Mart 2005 tarihinde Tapu Kanunu'nun yabancilara mulk
satisinin onundeki engelleri kaldiran hikmdnd iptal etmesinin ardindan hazirlanan
kanun taslagi, Bakanlar Kurulu'nda imzaya sunulmustur.

Tasariya gore;

O Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, Turkiye'de igyeri veya mesken olarak kullanmak Uzere, uygulama imar
plani veya mevzii imar plani icinde bu amaglarla ayrilan tasinmazlari
alabileceklerdir.

O Sinirl ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranacaktir. Yabanci uyruklu
bir gercek kisinin Ulke genelinde edinebilecegi tasinmazlarin ve sinirli ayni
haklarin toplam yuzoélgimu, 10 bin metrekareyi gegemeyecekiir.

O Bakanlar Kurulu, bu miktari (g . .
katina kadar artirabilecektir. Gegen yil 155 milyar dolar olan cari

yabanci iilkelerde Wl islemler agiginin finansman kalemlerinden
T U T E R Il Dirini olusturan, yurtdigindaki yerlegiklerin
kurulan tuizel kisilige sahip ticaret RKICOZERCEREVTET O Ta RIS

sirketleri ise karsilkli olmak ve ENI\EIge[olEIge]EIEUQEI(oE (T
kanuni  sinirflamalara  uymak
kosulunun yanisira, ilgili kamu
kurum ve kuruluglarinin uygun gortst alinarak, Tuarkiye'de en fazla 50 bin
metrekare yuzolcimli tasinmaz sahibi olabilecektir.

Yabancilara gayrimenkul satigina izin veren yasa ile yabanci uyruklu Kisilerin
gayrimenkul taleplerinde g6zle gorular bir artis gozlenmisti.

Ancak iptal karari ile yabanci sermayenin tlkemizi tercih etmesinin 6énuntn kesildigi
kanaatini tagiyoruz.

Cunkd, insaat sektorl, Ulkemizde yan sanayileri desteklemesi ve basta ticaret
sektoru ve imalat sanayi olmak tzere diger birgok sektorler ile girdi-gikti iligkisi olmasi
nedeniyle sosyal ve ekonomik kalkinmanin énemli
unsurlarindan biridir.

ingaat sektoriindeki bilyiime ic talepteki canlanmay
gOsteren en dnemli gostergelerden biridir.

Bu nedenle iptal edilen maddenin daha kapsamli
dizenlenmesi gerektigi dusincesindeyiz.

Son zamanlarda mulk edinen yabancilarin yas profili incelendiginde buyik 6lctide 50
yasin Uzerindeki kisilerin gayrimenkul aldiklari gorulebilecektir.

Yeni duzenleme yapilmazsa yabancilarin illegal yontemlerle mal sahibi olmaya
calisacagl da unutulmamalidir.
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