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Konu: GYODER’in Yabanci Yatinmcilarin Ulkemizde Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin
Degerlendirilmesi Hakkinda Gériisleri

Gayrimenkul piyasasi, 6zellikle son yillarda blylk bir atilim yasamis, hacmini arttirmis ve
ekonominin mihenk taslarindan biri haline gelmistir. insaat sektdriinde faaliyet géstermekte
olan firmalar, saygin kurumlarca &dillendirilen projelere imza atmis ve atmaktadirlar.
Ozellikle kamuoyunda kentsel déniisiim yasasi olarak bilinen 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Donustlrilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda baslayan kentsel doénisim
uygulamalari ile de birlikte sektér son dénemde hiz kazanmustir.

Sektoriin en onemli sikintilarindan birisi olarak gorilebilecek likidite ve finansman
sorunlarinin 6niline gecebilmek icin arza karsilik bir talep cesitliligi ve nakit akisi yaratilmasi
gerekmektedir. Bu dogrultuda da yabancilarin gayrimenkul edinimi 6nem arz etmektedir.

Her ne kadar bu konuda bazi adimlar atilmis ve siire¢ kolaylastirilmaya calisiimis olsa da
gerek mevzuattan gerekse de mevzuatin uygulanmasindan kaynaklanan bir takim sikintilar,
yabanci yatirimcilarin Turkiye’de gayrimenkul yatirimi yapmasini zorlastirmaktadir.

Bu hususlari 3 ana baslk altinda toplamak mimkindiir:

a) Alim Sireci, b) Kullanim Sireci ve ¢) Miras Konusu.

A-) ALIM SURECI

Alim siirecini yabanci gercek kisiler ve yabanci sermayeli tlizel kisiler acisindan ayri ayri
incelemek gerekmektedir.

Yabanci Gergek Kisiler:

Bilindigi Gzere Tapu Kanunu’nun 35. Maddesi uyarinca Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen
Ulkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gergek kisiler Turkiye’de miilkiyet ve sinirli ayni hak
edinebilmektedirler. Yine Tapu Kanunu’nun 35. Maddesi uyarinca askeri yasak bolgeler,



askeri givenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve koordinat degerlerinin Kanunun
yurirlik tarihinden (18 Mayis 2012) bir yil icerisinde (degisiklik olursa degisikligi miiteakiben
bir ay icerisinde) Milli Savunma Bakanliginca, 6zel glivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina
iliskin harita ve koordinat degerlerinin ise ic isleri Bakanliginca ayni siirelerde Tapu Kadastro
Genel Mudirligd’'niin bagl oldugu bakanliga verilmesi ve bu tarihlerden sonra tapunun
islemleri bu belge ve bilgilere gore yapmasi ongérilmustir. Bu bilgiler 1si§inda mevzuat ile
yabanci gergek kisilerin tasinmaz veya sinirli ayni hak edinimleri igin gerekli olan burokratik
islemler oldukga azaltilmistir.

Ancak ne var ki uygulamada bu bilgi ve belgeler génderilmemistir. Dolayisiyla yabanci bir
gercek kisi tarafindan yapilan tasinmaz edinimi basvurusunda ilgili tapu, s6z konusu
tasinmazin askeri yasak bolge, askeri glivenlik bolgesi veya stratejik bolge icerisinde kalip
kalmadigina iliskin olarak hala ilgili komutanlik ile yazisma yapmakta, bu da taginmaz edinimi
slrecini uzatmaktadir. Yani mevzuat ile getirilen kolayliklardan, mevzuatin tam anlamiyla
uygulanmamasi sebebiyle faydalanilamamaktadir.

Bu sebeple, mevzuat ile getirilen yukimliliklerin ilgili kurumlarca ivedilikle yerine getirilmesi
ve tasinmaz edinimi islemlerinin mevzuat uyarinca ongoriilen yéntem Uzerinden kisa sirede
sonuclandirilmasi 6nem arz etmektedir.

Yabanci Sermayeli Tiizel Kisiler:

Bilindigi Uzere, 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3. Maddesi uyarinca
yabanci yatirimcilar yerli yatirimcilarla esit muameleye tabidirler.

Ancak, ilk olarak 2010 yilinda cikartilan, akabinde 2012 yilinda yenilenen “2644 Sayili Tapu
Kanununun 36. Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli
Ayni Hak Edinimine iliskin Yénetmelik” uyarinca yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz
edinimine iliskin olarak valilik onay siireci getirilmistir. Dolayisiyla, Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanunu uyarinca yerli yatirnmcilarla esit muamele gérmesi gereken yabanci
yatirimcilara, yerli yatirimcilara nazaran ek yuktumliltkler getirilmis ve farkli muameleye tabi
tutulmuslardir.

Buna ilaveten, valilik onay slrecine iliskin olarak yine yukarida gercek kisilere iliskin olarak
bahsettigimiz sekilde mevzuat uyarinca bir takim kolayliklar ve sire sinirlamalari getirilmis
olmasina ragmen, uygulamada bu slirelere uyulmamakta ve bu sebeple valilik onayinin
alinmasi bir bucuk-iki ay civarinda stirmektedir. Bu durum da yabanci yatirimcilarin hareket
kabiliyetine kisitlamakta ve yerli yatirimcilar karsisinda dezavantajli duruma diisirmektedir.

Ayrica, sO0z konusu yonetmelik uyarinca ileride yapilacak hisse devirleri neticesinde
yonetmelik kapsamina girecek sirketlere iliskin olarak re’sen yapilacak inceleme neticesinde
tasinmazin tasfiyesine karar verilebiliyor olmasi, yabanci yatirimcilar agisindan bir belirsizlik
yaratmakta, hisse devri yoluyla Tirkiye’de tasinmaz edinecek yabanci yatirimcilarin
Urkmesine ve geri adim atmasina yol agmaktadir.



B-) KULLANIM SURECI

Turkiye’de tasinmaz edinen yabanci gercek kisiler, s6z konusu tasinmazdan faydalanma
asamasinda vize ve ikamet gibi sorunlarla karsilasmaktadirlar.

Vize alma zorunlulugu bulunmasi, bu vizenin belirli siirelerde yenilenmesi, yabanci gercek
kisinin bir slire yurtdisina ¢ikmasi gibi bir takim birokratik ve prosediirel siiregler, yabanci
gercek kisi yatirrmcilarin Turkiye’de tasinmaz edinmesini zorlastirmaktadir.

Bu kapsamda, Tirkiye’de tasinmaz edinen yabanci gercek kisilere tasinmazin maliki
bulunduklan sureg igerisinde ikametgah izni verilmesi ve iznini alinmasi ve yenilenmesi
sureglerindeki burokratik sureglerin kisaltilmasinin yabanci gergek kisilerin tasinmaz
edinmesini arttirici bir etkisi olacagi kanaatindeyiz.

C-) MiRAS KONUSU

Turk Hukuku uyarinca gayrimenkul ile ilgili tim islerde gayrimenkuliin bulundugu yer hukuku
uygulanacak olup yine gayrimenkuliin bulundugu yer mahkemeleri yetkilidir.

Bu kapsamda, Tirkiye’de tasinmaz edinen bir yabanci gercek kisinin vefati halinde, so6z
konusu kiginin vefatindan dnce kendi hukukuna gére yapmis oldugu 6lime bagh tasarruflarin
Tiurk hukuku uyarinca gecgerli olmamasi durumunda nasil bir yol izlenmesi gerekecegi bir
sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Dolayisiyla, Turkiye’de tasinmaz edinen yabanci gercek kisilere, s6z konusu tasinmaz edinimi
esnasinda Tirk Hukuku’nun ilgili maddelerini agiklayici bir bilgi ve belge verilmesinin faydal
olacagina inaniyoruz.

Ayrica, yine yabanci gergek kisinin vefati halinde, s6z konusu kisinin varislerin niifus kayit
sisteminde bulunmamasi ve yabanci hukuka gére alinmis mirascgilik belgesinin gecerliligi de
uygulamada sik¢a karsilasilan sorunlardan birisidir. Bu kapsamda da tasinmaz edinen yabanci
gergek kisinin vukuath nlfus kaydinin ayri bir kitlk icerisinde kaydedilmesinin faydali olacagi
kanaatindeyiz.

Bilgilerinize sunariz.

Saygilarimla,

Aziz TORUN
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Yonetim Kurulu Baskani



