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OZET

Uluslar aras iligkiler, yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin, kendi iilkeleri disinda ya-
samalarint ve isleriyle ilgili aktiviteleri gerceklestirmek amaciyla tasinmaz mal edinmeleri-
ni gerekli kilmaktadir.

Bu bildiride, Anayasa Mahkemesinin konuyla ilgili kararlar isiginda, yabancilarin Tiirki-
ye'de tasinmaz mal edinimi konusuyla ilgili genel bakis agisi ortaya konulmus ve dzellikle
icinde bulunulan Avrupa Birligi (AB) ne uyum siirecinden dolay:, bazi AB iiye iilkeleri ile
aday iilkelerde yabancilarin taginmaz edinimi genel ilkeleriyle incelenmigtir.

Sonug olarak, mevcut duruma gére sizii edilen iilkeler arasinda, yabancilarin tasinmaz mal
edinimi konusunda standart birliginin bulunmadigi ve cogu iilkenin kendi iilke ¢ikarlarin
korumak amaciyla cesitli kisitlayier hiikiimler getirdigi tespit edilmigtir.
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ABSTRACT

REAL PROPERTY ACQUISITION OF FOREIGNERS IN TURKEY DURING
ADAPTATION TO THE EUROPEAN UNION

International relationships have required that foreign natural and legal people should live
abroad and acquire real property to implement activities concerning their works.

1 Arg. Gér. Dr. __KTU Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi
2 Ars. Gér. KTU Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi
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In this paper, it has been brought up general viewpoint in the real property acquisition of
foreigners in Turkey by considering decisions of the Constitutional Court concerning this is-
sue and especially because of adaptation processing to the EU, real property acquisition of
foreigners in some the European Union (EU) member and candidate countries has been exa-
mined with general principles

Consequently, it has been determined that there isn't any standardization in the real property
acquisition of foreigners among mentioned countries and diverse restrictions have been bro-
ught by most countries to preserve their own benefits.

Key Words: Real Property Acquisition of Foreigners, The European Union, Reciprocity
Principle.

1. GIRIS

Tiirkiye’de yabanci uyruklularin tasinmaz edinimi salt bir miilkiyet sorunu gibi degerlendi-
rilmemelidir. Ciinkii toprak; devletin vazgegilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve
bagimsizhginin simgesidir. Diger yandan, iilke ile millet arasinda da baglanti vardir. Ulke
bu milletin fertlerine aittir ve aym zamanda iilke olmadan da devlet olamaz. Bu baglamda
yabancilarmn, klasik insan haklarindan biri olan, tasinmaz ediniminin baz: sinirlamalara ta-
bi tutulmasinin gerekliligi devleti korumak, onun devamlilifini saglamak gibi diisiinsel kay-
gilara dayanmaktadir.

Ulkeler arasinda ticari, ekonomik, kiiltiirel ve askeri iligkilerin olabildigince gelistigi insan-
cil diigiincelerin son derece yayginlasmas: karsisinda bu kaygilarin gereksiz oldugu da ileri
siiriilebilir. Ancak kaygi duyulan yabanciya tasinmaz edinim hakki, iilke denilen yurt top-
ragi ile ilgilidir.

Ote yandan, diger iilkeler igin de ayni kaygilar soz konusudur. Onlar da, ¢ogu zaman, bir
yabancinin taginmaz edinimine simrlama getirmislerdir. Ciinkii tarih boyunca devletler iil-
kelerindeki yabanci unsurlara, bazi nedenlerle kusku ile bakmuslardir.

Tiim bunlara kargin, yabanci bir iilkede miilk edinmek ¢ogu kez o iilkede seyahat etmek, ca-
lismak veya yerlesmek gibi isteklerin bir uzantisidir. Ama bu hakkin her iki iilke halki igin
kargihikli uygulanmasi gerekmektedir. Aksi halde toprak edinimi hakki verilen iilke uyru-
Sundaki yabanciya, bir imtiyaz taninmis olur. Bu sorun, devletler arasi iliskilerde karsilik-
I muamele (miitekabiliyet) esas1 ile agilmistir. Devletlerin iilkeleri {izerindeki egemenlik
haklarinin dogal sonuglarindan biri ve uluslar arasi iliskilerde esitligi saglayan bir denge ara-
c1 olan karsilikhilik esasi; en az iki devlet arasinda uygulanan ve her birinin iilkesinde dige-
rinin vatandaglarina ayni igerikli haklari karsilikli tanimalarint ifade eden bir ilke olarak ta-
mmlanmaktadir.
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2. YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINIMINE
TURKIYE'DEKI YAKLASIMLAR

Bir yabanci uyruklunun Tiirkiye’de tasinmaz edinme amaglari sunlar olabilir:

e Gercek kigiler acisindan; turizm, bireysel calisma ve evlilik sonrasi yerlesim gibi.
® Tiizel kisiler agisindan; sermaye, turizm, ticaret, sanayi ve maden alanlarindaki fa-
aliyetler icin kurulan yabanci sermayeli sirketlerin ugras alanlan i¢in gerekli mekan-
lar.
® Yabanci iilkeler acisindan; elgilik, konsolosluk, biiyiikel¢ilik gibi yabanc: iilke tem-
silciliklerinin ihtiyac i¢in.
Bu amaglar, globallesen diinyamin kagimilmaz bir sonucudur. Bununla beraber, gergek ki-
silerin, bunlar digindaki, tarihsel veriler dikkate alinarak kendilerince kutsal saydiklar me-
kanlari iktisaplarina gecirmek gibi satin alma amagclarini iyi niyet diginda nitelemek gerek-
mektedir.

Bu baglamda, iilkemizde yabanci uyruklularin miilk edinimine genelde iki farkli yaklagim
vardir. Bunlardan biri satisa karsi olanlar, digeri ise satisi onaylayanlardir. Her iki grup fi-
kirlerini destekleyen gerekgeler ileriye siirmektedirler.

2. 1. KARSI OLANLARIN GEREKCELERI

Bu grupta yer alanlar, kesin olarak yabancilarm taginmaz mal edinmemelerini degil, daha
ozenli bir politika izlenmesi gerektigini ileri siirmektedirler. Bu savlarini, ilkenin tarihi
gegmisi ve cografi konumuna baglamaktadirlar. Bu grubun savundugu gerekgelerden bazi-
larn sunlardir:

e Belli bolgelerde toprak alacak yabancilar, zamanla, cogunluk saglayip etkinlik kaza-
nabilirler. Boylesi bir gelisme, yabancilar tarafindan miilk edinilen ilke topragini,
iilkeden kopma noktasina getirebilir. Nitekim tarihte bdylesi olaylar yasanmistir.
Arap topraklarinda Yahudiler bu yolla etkinlik saglamig ve bunun sonucu olarak da
orada Israil devletini kurmay1 bagarmuglardir.

e Tiirkiye nin tarihi, cografi, ve stratejik durumu ile kogullari; topraklari iizerinde di-
ger devletlerin uzun zamandan beri ¢esitli oyunlarinin siirmesi, yabancilarin tasinmaz
edinimine daha fazla dikkat edinmesini zorunlu kilmaktadir.

e Karsiliklilik ilkesi, bir iilkenin yabancilara tanidig her tiirlii hak icin s6z konusu ola-
bilir. Hatta kimi devletler, bazi haklar i¢in bu ilkeden vazgegebilir. Fakat taginmaz
edinimi, toprak ile iilke varhigi arasindaki iliskiden dolayr diger haklardan farkli bir
yone sahiptir. S6z konusu iligki bu noktada farkli bir diigiince ve hassasiyeti zorunlu
kilmaktadir.

e Ulkenin yiiksek ¢ikarlar1 veya uluslar arasi hukukun zorunlu kilmasi durumlarinda,
iilkenin neresindeki topraklardan ne kadarimn, kag adedinin, edinim kosullar ve il-
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kelerinin, hangi devlet uyrugundaki kisilerce edinilebilecedi, somut ve ayrmtili bi-
cimde yasama organinca saptanmasi gerekir.

® Yabancilarin belirli karsiliklarla edindigi tasinmazlarin herhangi bir nedenle Devlet
tarafindan, kamulastirma, devletlestirme ve satin alma gibi yontemlerden birini kul-
lanarak geri alabilmesi olanaginin varligma giivenilemez. Yabancinin her an kendi
devletinin himayesinde oldugu dikkate alindiginda boyle bir yola bagvurma devletler
aras1 sorunlara neden olabilir.

2.2 ONAYLAYANLARIN GEREKCELERI

Bu grupta yer alanlar, ilke sinirlarinin giderek flulasmasi ve dolayisiyla globallesen diinya-
da isteyen her vatandagin istedigi iilkede tagnmaz edinimi yoniinde bir gelismenin varligi-
min goz ardi edilmemesi gerektigini vurgulamaktadirlar. Bu anlayisi destekleyen bazi gerek-
celer sunlardir:

® Giiniimiizde devletler toprak miilkiyeti ile egemenlik haklarinin birbirinin tamamlayi-
cist oldugu hakkindaki klasik goriisten iilke ¢ikarlarinin gerektirdigi oranda ve bunun-
la simirlt olarak uzaklasmaktadirlar.

® Yabancilar hukukunda, kargiliklilik kosulunun vazgegilmez bir ilke oldugu diisiince-
sine artik itibar edilmemektedir. Nitekim. oteki devletlerden bazilar1 bu ilkeden tek
tarafli vazge¢mis ve yabanciya s6z konusu hakki, kendi vatandasi gibi kosulsuz tani-
yan bir sistemi benimsemislerdir.

3. MEVZUAT YONUNDEN YABANCILARIN MULK EDINIMINE
GENEL BIR BAKIS

Ulkemizde yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda Anayasada 6zel bir hiikiim bu-
lunmamaktadir. Bununla beraber, Tapu Yasasi’'nimn 35 ve 36 ile Koy Yasasi'nin 87. madde-
sinde konuyla ilgili hiikiimler yer almigtir. Koy Kanunundaki hiikme gore, yabanci gercek
ve tiizel kisilerin koy simirlan igerisinde tasinmaz edinimi kesinlikle yasaklanmistir. Bunun
nedeni ise; Lozan Baris Antlasmasindan 7 ay kadar sonra 1924 tarihinde yiiriirliige giren
bdyle bir hiikkmiin, yeni kurulan devlette, devlet denetiminin istenilen etkinlikte gotiiriileme-
digi yorelerin yabanci unsurlara agik tutulmasimin yaratabilecegi bir takim sakincalardan du-
yulan endiseden kaynaklanmaktadir. Ote yandan Tapu Kanunu'nun 35. maddesindeki hiik-
me gore; yasal simrlayict hilkimlere uymak (Askeri yasak bilge ve giivenlik bélgeleri disin-
da olmak) ve kargihkl olmak kosulu ile gercek kisilerin tasinmaz edinimine izin verilmek-
tedir. Ancak yasanin 36. maddesi ile yabancilarin iilkede tasinmaz mal edinmelerine olabil-
digince sinirlama getirilmesi dogrultusunda, belediye sinirlari i¢inde olmak kosuluyla 30 ha.
'dan fazla arazi edinimine izin verilmemektedir. Bu baglamda, yabancilarin miilk edinimi
ile ilgili siire¢ sekil 1°den izlenebilir.

Diger yandan, genel kural olarak yabanc tiizel kisiler, mevcut mevzuatimiz karsisinda Tiir-
kiye'de tasinmaz edinemezler. Ciinkii yabanci gergek kisilere gore daha giiclii olan yabanci
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tiizel kisilere karst her devlet, kendi iilkesinin egemenligi, giivenligi, sosyal, ekonomik ve
siyasal nedenlerle taginmaz mal ediniminde kiskang ve Kati bir tutum izlemektedir (Goknar,
1996).

Oysa Tiirk Sanayi ve Ticaret sektorii yalniz ve ortak girisim biciminde yabanci iilkelerde ka-
lict iiretim yatirimlarina yonelmiglerdir. Aym zamanda, diger iilke yatinmeilar da iilkemiz-
de yaunm yapmaktadir. Yatinmcilarin mekanda ihtiyag duyduklar arazilerin hangi kosulla-
ra bagl olarak girigsimcilere tahsis edilecegi yatinmin giivencesi bakimindan dnem arz et-
mektedir (Uzun, 1999). Nitekim bazi yasalarla istisnalar getirilmistir. Tiirkiye'nin taraf ol-
dugu ikamet ve ticaret anlasmalarinda; anlagsmaya taraf uyrugundaki sirketler, edinilmek is-
tenen tasinmaz mal koy kapsaminda bulunsa ve karsiliklihk ilkesi olmasa bile, tasinmaz mal
ticareti yapmamak kosuluyla sirketin faaliyeti i¢in taginmaz edinilmesinin zorunlulugu ha-
linde taginmaz mal edinilebilmektedir.
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4. BAZI AVRUPA l_‘JLKELERiNDE YABANCI UYRUKLULARIN
TASINMAZ EDINIMINE GENEL BIR BAKIS

Her devlet, yabancilarin taginmaz edinmeleri konusunda kendi milli ¢ikarlarnina, uygun gor-
diikleri esas ve yontemleri benimsemiglerdir. Buna gore, yabanciya iilkesinde miilk edinme
haklar1 verme noktasinda iki ana durum s6z konusudur.

® \Vatandasi ile esit sartlar sistemi; bu sistemde vatandaslara taninan haklarin aynis1 ya-
bancilara da taninmakta ve bu konuda baskaca bir karsihik aranmamaktadir.

® Karsilikli muamele sistemi; yabancilara uygulanan tasinmaz edinimindeki muamele
karsililik esasina dayanmaktadir.

e Bu iki ana kuralin diginda, yabancilarin taginmaz edinimine hi¢ olanak tanimayan sis-
temler ile 6nceden izin alinmasini 6ngdren, arazinin kullanma bic¢imini sart kosan,
edinilecek araziyi miktar itibariyle sinirlayan, cografi bolge siniri getiren vb. kosul-
lara bagh sistemler de s6z konusudur.

Ulkemizin benimsemis oldugu karsiliklilik ilkesinin belirlenmesi amaciyla, vatandasglarimi-
zin yabanct iilkelerde tasinmaz mal edinmelerinde uygulanan sistemler, Disisleri Bakanli-
ginca dig temsilciliklerimizden alinan bilgiler 151¢inda tespit edilmektedir. Buna gore; ya-
banci uyruklulara gayrimenkul satist serbest olan devletler, bazi sartlara veya izne tabi olan
devietler ve yabancilarin gayrimenkul edinimi yasak olan devletler olmak iizere ii¢ grup soz
konusudur (Goknar, 1996). Ancak bazi iilkeler bu ii¢ grubun hig birinde yer almamaktadir.
Bunlar, yabancilarin tasinmaz edinimi konusundaki uygulamalari heniiz Tiirk Mevzuat ag1-
sindan belirlenmemis iilkelerdir.

Son zamanlarda i¢inde bulunulan AB’ne uyum siirecinden dolayi, AB iiye ve aday iilkeleri
ile Tiirkiye arasinda, yabancilarin tasinmaz mal edinimiyle ilgili prosediir ve Tiirkiye nin,
bu siiregten etkilenip etkilenmeyecegi konulari giindeme gelmigtir. Dolayisiyla bu ¢alisma-
da, yabancilarin taginmaz mal ediniminde AB iiye ve aday iilkeleri ele alinmistir. Bu bag-
lamda, yabancilarin tasinmaz mal ediniminde temel belirleyici olan karsilikiilik ilkesine go-
re AB’ne iiye ve aday iilkelerdeki mevcut durum belirlenerek Tablo 1°de gosterilmistir.

Tablo 1°de verilen AB iiye ve aday iilkelerinin bazilarmmn ilgili kadastro kurumlarindan edi-
nilen bilgiler 151§inda, yabancilarin taginmaz edinimi konusunda uyguladiklan sistemler ge-
nel olarak soyledir.

4.1. UYE ULKELERDE

e Ingiltere’de iiye iilkelerin yasalarinda mevcut sinirlar esas alan karsilik ilkesi uygu-
lanmaktadir.

® Danimarka’da yabanci uyruklu, iilkede siirekli ikamet sahibi olmak kosuluyla gayri-
menkul edinebilir.
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Ulkeler Miitekabiliyet Ilkesi
Var Yok Sarta Bagh
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Ingiltere
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Birligi

ispanya

Isveg
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el el el el el s sl Ll e

Liiksembourg
Portekiz

e

Avrupa

Yunanistan X

Bulgaristan X
Cek Cumbhuriyeti
Estonya

Kibris

Letonya

(Bu tablo www. tapu. gov. tr sayfasindan yararlanarak diizenlenmistir. )

Litvanya

Macaristan X
Malta
Polonya X

Romanya X

Slovak Cumbhuriyeti

Avrupa Birligi’ne Aday Ulkeler

Slovenya

Tablo 1. Karsilikhilik Prensibine Gore AB Uye ve Aday Ulkeler

e lsveg’te AB iiyesi iilkelerin vatandaslarina hicbir kosul ileri siiriilmeksizin kendi va-
tandaslarina taninan miilk edinme hakki aynen verilmektedir.

e Finlandiya’da yabancilarin taginmaz edinimi devlet tarafindan denetim altinda tutul-
maktadir. Askeri alanlar ve Rusya simirindaki belirli bolgelerde yabancilarin taginmaz
ediniminin yasaklanmasi gibi simirlamalar getirilmistir.

e Belgika’'da iilke siirlamasi olmaksizin yabanci uyruklu her bir kisi serbestce tagin-
maz edinebilmektedir.
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4.2. ADAY ULKELERDE

® Macaristan’da dogal kaynaklar, ulasim yollari, ekilebilir araziler gibi devlet miilki-
yetinde bulunan alanlar digindaki, kentsel alanlar, iizerinde konut ve yap1 bulunan

araziler, daire konutlari, ticari mekanlar ve 6000m? den kiiciik araziler, yabanci ger-
¢ek ve tiizel kisiler tarafindan edinilebilir.

® Polonya’da yabanci uyruklu kisinin en az 5 yil ikamet etmesi veya Polonya vatanda-
g1 ile evli yabanci uyruklu kisinin 2 yil Polonya’da yasama kosuluyla, 4 doniime ka-
dar arazi edinebilmektedirler. Bu kosullarin disindaki durumlarda Ig Isleri Bakanli-
gindan izin alinmasi gerekmektedir.

® Cek Cumhuriyeti’nde yabanci bireyler 6zel kosullarin yerine getirilmesi kaydiyla ta-
sinmaz edinebilirler. Ancak yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinimi yasaklanmustur.

® Slovenya’da belirli kogullarin altinda ve uluslar arasi anlasmalara uygun olarak karsi-
liklilik esasina gore yabanci uyruklularin miilk edinmesine izin verilmistir.

Goriildiigii uzere AB liye ve aday iilkelerde yabancilarin gayrimenkul edinimiyle ilgili yasal
bir standart birligi heniiz mevcut degildir. Aymi zamanda ¢ogu AB iilkelerinde kendi ulusal
¢ikarlarini korumak amaciyla bazi kisitlamalarin hala varligimi korudugu goriilmektedir. Bu-
nun anlami, AB iiyesi vatandaglarin, mevcut kisitlayici sartlara bagh olarak istedigi iilkede
taginmaz mal edinebilecegidir.

5. SONUC

Yabancilarn taginmaz mal edinimi; Devletlerin egemenligi, tarihi ve cografi gibi unsurlara
dayal olarak, tarih boyunca 6nemini ve hassasiyetini siirdiirmiistiir. Son zamanlarda ise,
i¢inde bulunulan Avrupa Birligi’ne uyum siirecinden dolayi, 6zellikle Birlik iilkeleri vatan-
daslarinin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinimi konusu giindeme gelmistir. Dolayisiyla bu ca-
lismada, yabancilarin tasinmaz mal ediniminde AB iiye ve aday iilkeleri ele alinarak, bu iil-
kelerdeki uygulamalarin ve Tiirkiye'deki, AB iilkeleri vatandaslar ile ilgili uygulamalarin
genel hatlanyla belirlenmesi amaclanmigtir. Bu ¢alisma sonucunda;

® AB iiye iilkeleri ve Tiirkiye arasinda, yabancilarin miilk ediniminin temeli olan kar-
sthiklilik ilkesinin Danimarka, Portekiz ve Yunanistan haricindeki Birlik iilkelerinde
serbest oldugu bu ii¢ iilkede ise sarta bagh oldugu goriilmiistiir.

® AB iiye ve aday iilkelerin ¢ogunda, Tiirkiye'de oldugu gibi yabancilarin tasinmaz
mal edinmesine bazi simrlamalar getirildigi goriilmiistiir.

® Tapu Kanunu’nun 35. maddesindeki kargiliklihik ilkesi ve Koy Kanunu’nun 87. mad-

desindeki yasaklayici hiikiim sayesinde, su ana kadar biiyiik oranda yabancilarin
miilk edinimi miimkiin olmamistir. Ancak 6zellikle Turizm bélgelerinde insa edilen
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tatil koylerinin kody arazilerinde bulunmasi kargisinda yabanci gercek kisilerin cok ar-
zu etmelerine karsin buradaki yazlik konutlardan satin alamadiklar1 da bilinmektedir.
Dolayisiyla Koy Kanunu’nun 87. maddesinin bu baglamda biraz daha esnek hale do-
niistiiriilmesinde yarar goriilmektedir.

@ Milletler Aras: ekonomik/siyasi iliskiler, yabanci uyruklu tiizel kisilerin kendi iilke-
leri disinda yasamak ve isleriyle ilgili faaliyetlerde bulunmak geregi yanminda kalkin-
ma igin lilkemizde gereksinim duyulan yabanci sermaye ihtiyacinin saglanmas1 gibi
ekonomik gerekgeler yavas yavas yabanci tiizel kisilerin iilkemizde taginmaz mal edi-
nemeyeceklerine iligkin kurala baz1 yasalarla istisnalar getirilmesine neden olmakta-
dir. Engelleyici yasalarin, AB siirecinde, daha da c¢oziilecegi son birkag yildir AB
uyum yasalari cercevesinde daha net goriilebilmistir.

@ Yabancilarin miilkiyet edinimine sosyolojik agidan bakilmasi halinde bir takim para-
dokslarin halen giderilemedigi anlasilmaktadir. Soyle ki; Tiirk toplumunda Israil dev-
letinin olusumunu yabancilara miilk satis1 ile gergeklestigi olgusunun agilamadify; ta-
rihten gelen ideallerin getirdigi kutsal topraklar anlayisinin yabanci uyruklunun birey-
sel miilk ediniminden &te amaclar tasimas: olasihgy; 6zellikle ekonomik olarak Tiirk
toplumundaki miilk sahibi bireylerden daha iyi konumda bulunan AB iiyesi iilke va-
tandaslarinin, anormal kargiliklarla istedikleri kentsel alanlardan miilk edinebilme
olasihginin; yabancilarin miilk edindigi topraklarla ile ilgili hukuki problemlerin ¢6-
ziimiine yonelik milli yasa ve milli mahkemeler yerine Uluslar arasi yasa-hukuk sii-
reclerinin isletilmesi olasiligi; kamu yarari ve kamulastirma/devletlestirme kavramla-
rinin Tiirk toplumundan éte genisleyerek uygulanabilmesindeki zorluklardir.

AB siirecindeki gelismeler gosteriyor ki, Tiirkiye'nin akilli bir ulusal toprak politikasi ge-
listirmesi gerekmektedir. Bu politikanin; kiiresellesen Diinya kosullartyla uyumlu, biitiin-
ciil bir bakis altinda, bir yasa olarak diizenlenmesi gerekmektedir. Bu politikaya ozellikle
temel ugras alani tasinmaz yonetimi olan Harita Miihendisligi disiplininin énemli katkilarda
bulunacag: yadsinamaz bir gercektir. Nitekim bu ¢alisma bdylesi bir misyonun iirtiniidiir.
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