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Konu: Yabanci uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleri hakkinda
Tapu Kanunu’nun 35. maddesine gore;

“Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsiliklt olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla,
Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plani veya mevzii imar
plani icinde bu amaglarla ayrilip tescil edilen taginmazilar edinebilirler. Sinirli ayni hak tesis
edilmesinde de ayni kosullar aranmir. Yabanci uyruklu bir gergek kisinin iilke genelinde
edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte simirli ayni haklarin toplam
yiizolgiimii iki bucuk hektar: gecemez. (Iptal tiimce: Anayasa Mah.’nin 11/04/2007 tarihli ve
E. 2006/35, K. 2007/48 sayili Karart ile.)”

Bu hiikiimden de anlasildigi iizere; Yabanci uyruklularin Tiirkiye’de miilk edinebilmesi ¢esitli
sinirlamalara tabi tutulmustur.

Bu sinirlamalardan en 6nemlisi karsiliklilik ilkesine iliskin sinirlamadir.

Karsiliklilik ilkesi: bir {ilkenin; kendi vatandaslarina diger iilkede belirli konularda hak
taninmast halinde; buna karsilik olmak iizere, anilan diger iilkenin vatandaglarina benzer
haklar1 tanimasi olarak tanimlanmaktadir. Bu ilke hukuken veya fiilen uygulanabilir.
Karsiliklilik iki tlilke arasindaki ikili anlagsma ile hukuken saglanabilecegi gibi, bir hukuki
metin olmamakla birlikte fiili uygulama ile de tesis edilebilmektedir. Buna gore siyasi
karsiliklilik devletlerarasi yapilan anlagsmalarla; yani akit devlet vatandaslarinin iilkelerinde
tasinmaz edinme hakkini taahhiit edilmesi esasina dayanmaktadir. Kanuni Karsiliklilik ise; bir
devletin mevzuatinda yabancilara tasinmaz edinme hakkini taniyan diizenlemelere yer
vermesi ile saglanirken, fiili karsiliklilik da iki devlet arasinda herhangi bir anlagma veya
kanuni diizenleme olmamasina ragmen uygulama yoluyla bir devletin iilkesinde yabancilara
tasinmaz edinme imkaninin saglanmasi yoluyla gerceklesmektedir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin altinci fikrasinda Karsiliklilik ilkesinin nasil ele alinmasi
gerektigi agikca ortaya konmustur. Yani karsilikliligin tespitinde hem kanunilik ve siyasilik
Kriterlerini birlikte tasiyan hukuki karsiliklilik; hem de fiili durum esas alinacaktir. Hukuki
Karsiliklilik, kanuni karsilikliliktan daha genis ve siyasi karsilikliligi da kapsayacak sekilde
kullanilmis ve bdylece, hukuki karsilikligin varligi agisindan siyasi yahut kanuni
karsilikliliklardan birinin gergeklesmis olmasini yeterli gorlilmistir. Bu halde karsililik
ilkesinin varlig1 i¢in diger iilkenin kanunlarinda hem Tiirkiye vatandaslarinin taginmaz
edinebilecekleri hususu yer alacak, hem de bu kanun uygulanabiliyor olacaktir.



Yabanci gercek kisilerin lilkemizde tasinmaz edinmelerinin birinci kosulu karsiliklilik
olmakla birlikte, karsiliklilik ilkesine gercek kisiler acisindan getirilen bazi istisnalar
bulunmaktadir.Bunlar;

a. Vatansizlar hi¢bir devlet uyrugu tasimadiklari i¢in karsiliklilik sartinin belirlenecegi
muhatap bir devlet bulunmamaktadir. Bu nedenle, vatansizlar karsiliklilik sartindan
muatftirlar.

b. Tirkiye tarafindan 26.08.1961 tarih ve 359 Sayili Kanunla onaylanan 28.07.1951 tarihli
"Multecilerin Hukuki Durumuna Dair Sézlesme™"nin m. 7/2 hikkmiine gore, miilteciler,
sigindiklari tilkede ti¢ y1l ikamet ettikten sonra karsiliklilik sartindan muaf olurlar. Tiirkiye'de
bulunan miilteciler de ayni1 hiikme tabidir. Muafiyet icin miiltecilerin bu durumlarini resmi
belge ile kanitlamalar: yeterlidir.

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

Mutekabiliyet ilkesi Tapu Kanunu’nun ilk yiiriirliige girdigi tarihten itibaren degismemistir.
Ancak Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik olan Glkelerin listesi zaman zaman degismektedir.
Ulkeler, Tiirkiye ile yaptiklar1 anlasmalar ile karsilikli tasinmaz edinimine izin verdikleri
taktirde listeler de yenilenmektedir.

Yabanci1 gercek kisilerin lilkemizde gayrimenkul edinimi ile ilgili hukuki durum bdyle
olmakla birlikte, gayrimenkul alimi ile yapilacak yatirimlarin tilkemize saglayacagi ekonomik
katkilar gozardi edilmemelidir. Yabancilarin tilkemizi konut edinimi acgisindan “ikinci
adresleri” olarak konumlandirmalar1 uzun vadede yiiksek getiriler saglayacaktir. Yabancilarin
iilkemizi kisa stireli is veya tatil amaglh ziyaretlerinden saglanan gelirin yerlesik olarak
bulunmalar1 durumunda artis gosterecegi aciktir. Cevre iilke konumundaki iran, Suriye, Tiirki
Cumhuriyetler ve yiiksek yatirim potansiyeli ile Arap iilkeleri niifuslar1 agisindan da
degerlendirildiginde  yatirnm  giiciiniin  biiyiikliigii  goriilmektedir. Ozellikle —Tiirki
Cumbhuriyetlerde yasayanlarin iilkemiz ile kiiltiirel yakinlik ve benzerlikler i¢inde olmasi
yatirim talebini artiracaktir. Bunun yanisira diinyadaki sayili sahiller ve dogal giizellikleri
bilinyesinde bulunduran iilkemiz, gayet aciktir ki, Arap {ilkelerindeki yatirimcilar igin de
oldukca cazip bir bolge konumundadir.

S6z konusu iilkelerin vatandaslarmin diger {lilkeler yerine cografi ve kiiltiirel anlamda
kendilerine daha yakin gordiikleri Tiirkiye’den gayrimenkul alimi yapmalari, dogrudan
sermaye yatirimlarinin 6nemli dl¢iide artis gosterecegi anlamina gelmektedir.

Diinyada gayrimenkul alimi konusunda yabancilara herhangi bir simirlama getirmeyen
Ispanya gibi iilkeler, birgok yabanci iilke vatandasi tarafindan gayrimenkul yatirim yapilmak
i¢in tercih edilmektedir. Ispanya’da 2009 yilinda gayrimenkul alim ile yapilan dogrudan
yatirimlar 3. 6 milyar Euro’dur, bu rakam 2008 yilinda 5.3 milyar Euro olarak gerceklesmistir.
Tiirkiye’de ise 2009 yilinda gayrimenkul alimi ile dogrudan yapilan yatirimlar 1.8 milyar
dolardir. Yabanci gayrimenkul alimi agisindan karsilastirma yapildiginda goriiliiyor ki,
Ispanya’ya 3 kat fazla sermaye girisi ger¢eklesmektedir. Ispanya’nin gayrimenkul yatirimlari
sayesinde gelistigine, iilke ekonomisinin bu sekilde ilerledigine tanik olduk. Benzer bir
gelismenin de, oOzellikle engellerin kalkmasinin ardindan yabanci sermaye alimlarinin
artmastyla Tiirkiye’de yasanabilecegi diisiiniilebilir.



Rusya’daki DOKI arastirma ajanst tarafindan yapilan g¢alisma sonuglarina gdre Rusya
vatandaslarmin 2009 yili itibariyla en ¢ok gayrimenkul alimi yaptiklart tgtnct ulke
Tiirkiye’dir. Arastirmada bunun iilkemizdeki gayrimenkul alim islemlerinin kolayligindan ve
cazip tekliflerden kaynaklandigi da belirtilmistir. PriceWaterhouseCoopers tarafindan yapilan
bir diger arastirmaya gore ise Istanbul yeni gayrimenkul alimlarinin yapilacagi sehirler
siralamasinda 5. sirada yer almaktadir. Bu veriler de iilkemizin yabancilar tarafindan ne
Olciide ragbet gordiigiiniin de giizel bir gostergesidir.

Tim bu kosullar ve Ongoriiler gézoniine alindiginda bu dogrultuda bir diizenlemeye
gidilmesinin gerekliligi bir kez daha ortaya ¢ikmaktadir. Hali hazirda Ulkemizle sosyal ve
ekonomik iligkilerinde gelismeler yasanan komsu iilkelerle olan miitekabiliyet anlagmalarinin
yenilenmesi ve bu dogrultuda gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi gerekliligini
bilgilerinize arz ederiz.
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