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ONSOZ

Kiiresellesme silirecinin yasandig1r giinlimiizde, teknolojinin gelismesi, ulasim
araclarinin daha yaygin ve ucuz hale gelmesi mesafeleri kisaltmaktadir. Yabanci bir iilkede
tasinmaz miilk edinmek o iilkede seyahat etmek, calismak veya yerlesmek gibi isteklerin bir
uzantisidir.

Devletin asli maddi unsurunu olusturan topraklarda yabancilarin taginmaz mal
edinmesinin her agidan ¢ok onemli olmasi ve bu konuda sorunlarin ¢ikabilmesi nedenleriyle
devletler hukukunda ¢esitli sistemler gelismis ve devletler genel olarak kendi milli ¢ikarlarina
uygun gordiikleri esas ve yontemleri benimsemislerdir.

Turkiye, AB miuzakereleri cercevesinde “Sermayenin Serbest Dolasimi Fasli”
kapsamindaki yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin mevzuatimi AB miiktesebati ile
uyumlagtirma yiikiimliiliigii altindadir. Bu alandaki sorumlu kurum TC Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tespit edilmistir. Bu baglamda TUBITAK-
KAMAG kapsaminda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin miisteri kurum oldugu Ankara
Universitesi tarafindan yiiriitiilmekte olan “Tiirkiye’de Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve
Etkilerinin Degerlendirilmesi” projesi s6z konusu amaca katki saglamak amaciyla planlanmis
ve halen stirmektedir.

Bu calismanin amaci, seg¢ilmis AB iilkelerinde yabancilarin tasinmaz edinimindeki
mevzuat ve uygulamalarini inceleyip, AB aday iilke konumunda olan Tiirkiye i¢in bir yol
haritas1 olusturabilmektir

Tez konum bugiine kadar ¢alisilmamis bir konu oldugundan tez hazirlik siirecinde
kaynak sikintis1 yasadim. Ancak s6z konusu proje ¢alismamda ¢ok biiylik katki sagladi.

Calismalarim boyunca her tiirlii desteklerini benden esirgemeyen danigmanim Prof.
Dr. Harun TANRIVERMIS basta olmak iizere, destek ve katkisini esirgemeyen saygideger
calisma arkadasim Bilge USTAOGLU’na, Bilgi Islem Istatistik Birimi’nden istatistiklerin
cikarilmasi konusunda degerli katkisindan dolayr Fatma DURMUS’a, hosgorii ve destegi i¢in
esim Fatth ORMAN”a tesekkiirii bir borg bilirim.



OZET
ORMAN, Pinar, Secilmis AB Ulkelerinde Yabancilarm ve Tiirk Vatandaslarmin
Tasinmaz Edinimi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Uzmanlik Tezi, Ankara, 2012

Secilmis AB fiilkelerinde yabancilarin ve Tiirk vatandaglarinin tasinmaz edinimi
baslikli bu ¢aligmanin amaci; Tiirkiye, AB miizakereleri ¢ercevesinde “sermayenin serbest
dolasim1 fasli” kapsamindaki yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin mevzuatini AB
miiktesebat1 ile uyumlastirma yiikiimliiliigii altindadir ve calisma s6z konusu amaca katki
saglamak amaciyla devam eden proje paralelinde hazirlanmistir.

Bu kapsamda oOncelikle kavramsal gerceve bazinda yabancilar ve yabancilarin
miilkiyet edinimine yer verilmis; daha sonra da sermayenin serbest dolagimi ¢ercevesinde AB
hukuku ve secilmis AB iilkelerindeki mevzuat ve uygulamalar lizerinde durulmustur.

Arastirmanin asil konusu olan Avrupa Birligi {ilkelerindeki ve Tirkiye‘de ki
uygulamalar1 analiz ettigimizde; gerek Tiirkiye’de, gerekse Avrupa Birligi lilkelerinde genel
olarak yabancilara tasinmaz mal edinimi hakkinin tanindigi, fakat birtakim sinirlamalara tabi
tutuldugu goriilmektedir. AB Ulkeleri genel itibariyle birlik Gyesi olmayan Glkeleri yabanci
olarak kabul etmektedir ve genel itibariyle, Tirk vatandaglarina diger yabancilara
uygulanandan ayri/farkli yontem uygulanmamaktadir.

Tiirkiye’de de Avrupa Birligi iilkelerinde oldugu gibi, yabancilara taginmaz mal
edinimini taniyan ancak bazi kosullarla sinirlandiran sistem gegerlidir. Dolayisiyla yabanci
kisinin taginmaz mal edinebilmesi yoniinden Avrupa Birligi ve iilkemiz uygulamalarinin
genel olarak benzer ve hatta taginmaz ediniminin taninmasi yoniinden bircok Avrupa Birligi
tiye tilkesinden de ileri oldugu soylenebilir.

Sonug olarak, yabancilara tasinmaz miilk satis1 uluslar aras1 uygulamalar paralelinde

tilkenin ekonomik, politik, toplumsal ve mekansal ¢ikarlarini gozeterek ele alinmalidir.

Anahtar Kelimeler:
1. Avrupa Birligi
2. Yabanci

3. Tasinmaz Mal

4. Sinirlama

5. Uygulama



ABSTRACT

Pmar Orman, Real estate acquisition of foreigners and Turkish citizens in selected EU

Member States, thesis of specialization, Ankara, 2012

The aim of this study titled of Real estate acquisition of foreigners and Turkish
citizens in selected EU Member States; Turkey, within the framework of EU negotiations is
under obligation to harmonize its legislation of the real estate acquisition by foreigners with
EU’s within the scope of “the chapter of free movement of capital”. This study has been
prepared in order to contribute to this aim paralel with the ongoing Project.

In this context, firstly foreigners and the real estate acquisition of foreigners have
been given on the basis of the conceptual framework and then within the framework of free
movement of capital EU law and the practises in selected EU countries.

When we analyse the applications in the EU and Turkey, the main issue of this
research, in general we recognize that the foreigners have the rigth of real estate acquisition
in both Turkey and EU of them the but they are subjected to certain restrictions. As the
general, EU are recognized as foreign countries the non-union countries and generally Turkish
citizens are not treated separately from other foreigners.

In Turkey the system is invalid that recognizes the right of real estate acquisition to
foreigners as well as the EU Countries but limits this right with some conditions.

Therefore in terms of real estate acquisition of foreigners that could be argued that in
general Turkey and EU have similar applications moreover Turkey is also advanced than
those.

As a result, the real estate sale to the foreigners should be handled in line with

international practises and the country’s economic, political, social and spatial interests.

Key Words:

European Union
Foreigner

Real estate

Restriction
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GIRIS

Yabancilara tasinmaz edinimi konusu, kamuoyunda surekli yer bulan ve hassas
konulardan birisidir. AB aday Uyesi olan Tlrkiye, AB miiktesebat1 biinyesinde “Sermayenin
Serbest Dolagimi Fasli” kapsamindaki yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin mevzuatini AB
miiktesebati ile uyumlastirma yilikiimliiliigii altindadir.

Avrupa Birligi direktifleri 6zellikle birlik vatandaslar1 arasinda tam esitlik ilkesini her
konuda vurgulamaktadir. Ancak, yabancilar1 kapsayan diger yasalarla birlikte ele aldigimizda
iilkemiz ve AB iilkeleri arasinda yabancilarin tasinmaz miilk edinimi konusunun karsiliklilik
ilkesine ragmen, karsilikli olarak uygulanamadigi gortilmektedir.

Konu, bir devletin en basta giivenligi ve kalkinmasi ile yakindan ilgili oldugundan ve
o devletin hukuki, sosyal, siyasi ve ekonomik hayat1 iizerinde gerek giincel, gerekse gelecege
doniik derin etkilere yol agtigindan, devletler genel olarak tasinmaz mal ediniminin yabanciya
taninmasi konusunda agik veya zimni kisitlamalar 6ne silirmiislerdir. Bu nedenle AB iiyesi
vatandaslarinin istedikleri AB iiyesi lilkeden yabanci (Birlik yurttasi) olarak tasinmaz miilk
edinimleri ile bir Tiirk vatandasinin AB iilkelerinden tasinmaz miilk edinimi “karsiliklilik”
ilkesinin bulunmasma karsin fiili durumda g¢esitli engellerle sinirlandirilmakta oldugu
gorulmektedir.

Calismanin ilk boliimiinde genel olarak temel kavramlara, yabancilarin taginmaz
edinimine iliskin temel ilkeler, lilkemizdeki edinilen tasinmaz ve iilkemiz agisindan dnemine
yer verilmistir.

Ikinci boliimde; Konu, AB anayasast ve uluslararasi sdzlesmeler agisindan ve
sermayenin serbest dolagimi fasli konusunda degerlendirilmistir.

Uclincii boliimde; secilmis AB iilkeleri 2000 dncesi ve 2000 sonrasi iiye olanlar
seklinde tasnif edilip, yabancilarin tasinmaz edinimi konusundaki mevzuat ve uygulamalara
deginilmistir.

Son boliim olan dordiincii bolimde ise AB iilkelerinde Tiirk vatandaslarinin

edinimlerine yer verilmistir.



1.BOLUM
TEMEL KAVRAMLAR

1.1. YABANCI KAVRAMI

Yabancilar hukuku “Condition des Etrangers — Fremdenrecht” bir memlekette
yabancilarin ne gibi haklardan istifade edeceklerini, hangi haklardan faydalanamayacaklarini
tayin ve tespit eden hukuktur.*

Bir iilkede yasayan insanlar, o iilkedeki devletle olan hukuki iligkilerine gore iki biiyiik
gruba ayrilirlar:

1.1.1. Vatandas Nedir?: Devlete vatandaslik bagi ile bagl olan insanlardir. Tiirkiye
Cumhuriyeti Anayasasi’nin 66. maddesinin birinci fikrasinda “Tiirk devletine vatandaglik
bagi ile bagh olan herkes Tiirk tiir” hitkkmii ile bu diisiince ifade edilmektedir.

1.1.2. Yabanci Nedir?: Devlete vatandaslik bagi ile bagli olmayan insanlardir. Bunlar
da kendi aralarinda bagka bir devletle olan hukuki iliskilerine gore, li¢ gruba ayrilirlar:

e Baska bir devletin vatandasi olanlar: Bunlar, o devletin diplomatik korumasindan

yararlanirlar.

e Baska bir devletin vatandasi olmakla birlikte, daha cok sivasal ve dini nedenlerle

kendi iilkelerini terk ederek bulunduklar iilkeye siginanlar: Bunlar miltecilerdir ve

kendi devletlerinin diplomatik korumasindan yararlanmazlar.

e Baska hic bir devletin vatandasi olmayanlar: Bunlar da vatansizlardir.

Bu (¢ gruba, daha cok ilk gruba girebilecek olan, fakat kendileriyle ilgili 6zel kurallar
dolayistyla 6zel statiide bulunanlari da ekleyebiliriz. Vatandaslik hukuku, bu statiiniin
kazanilmasini ve kaybedilmesini diizenler.

Devletler Hukuku Enstitiisii’ntin 1892 Cenevre toplantisinda yapmis oldugu tarife
gore; “Yabanci, bir devletin iilkesinde bulunan ve 0 devletin tabiiyetini iddiaya halen hakk
olmayan kimsedir. "2

Bu tanim incelendiginde, yalniz yabanci bir devlet tabiiyetinde olan kimseyi degil,
ayni zamanda bir devlete tabiiyet bagi ile bagli bulunmayan kimseyi de yabanci kabul etmek

gerekir. Buna gore, “yabanct” ile “yabanci tebaa” kelimesi aynit manayi ifade etmemekte ve

! Osman Fazil Berki, Devletler Hususi Hukuku, 7. Baski, Ankara 1970, s. 155.
2 Berki, a.g.e., s. 155.
-2-



aralarinda “umum ve husus-u mutlak” bir iliski bulunmaktadir. Her yabanci, yabanci tebaa
degildir, fakat her yabanci tebaa, yabancidir. Birden fazla tabiiyeti sahip olan sahis ile
ulkesinde bulundugu devlet arasinda herhangi bir tabiiyet bagi yoksa yani gifte tabiiyetlerden
biri mezkur devletin tabiiyeti degilse, sahis yabanci kabul edilecektir. Aksi halde, tebaadan
sayilacagindan Yabancilar Hukuku uyarinca muamele gérmesi gerekir.?

Bir diger tanima gore, asli veya miiktesep yolla bir devletin vatandas1 olan bir kisi, o
devletin topraklarindan cikip baska bir devletin kazai yetkisine girmekle, iilkesine girdigi
devlet nazarinda “yabanci”, vatandaslik bagi ile bagli bulundugu devlet agisindan “iilke
disindaki vatandas” statiistine girer.*

Yabanci devlet vatandaslari, bir ¢cok vatandasligi olanlar, 6zel statiideki yabancilar
(diplomatik temsilciler, NATO mensuplar1 gibi), miilteciler ve vatansizlar (Heimatlos),
yabanci kavraminin kapsamina girerler.”

Yabancilik sifatinin tayininde, tiizel kisilerin, 6zellikle ticaret sirketlerinin tabiiyeti
konusu 6nem tagimaktadir. Gergek kisilerin tabiiyeti konusu tabiiyetin tayini bakimindan
fazla giiglik dogurmadigi halde, durum sirketler bakimindan ayni degildir. Uygulamada ve
doktrinde sirketlerin tabiiyeti konusunda ¢esitli kriterler kabul edilmistir. Her devlet kabul
ettigi sisteme gore, iilkesinde bulunan sirketleri kendi tabiiyetinde kabul eder veya yabanci

tabiiyette sayar.

1.2. YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINIMINE iLISKIN KURALLARDA YER
ALAN TEMEL iLKELER

Yabancilarin taginmaz mal edinimi ile ilgili Tapu Kanunu’nda iizerinde Gnemle
durulan iki temel konu “karsiliklilik” ve “kanuni simirlamalar” konularidir. Bu itibarla bu

bolimde bu iki hususla ilgili agiklamalara ve degerlendirmelere yer verilmistir.

® Berki, a.g.e., s. 156.

* Aysel Celikel, Yabancilar Hukuku Dersleri (Tiirk Hukukuna Gére), istanbul 1974, TU yayin no: 1947, Hukuk
Fakiiltesi yayin no: 431, s.18.

® Giiléren Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku, istanbul 1975, iU yaym no: 2043, Hukuk Fakiiltesi yaym no:
452,s.7.

® Celikel, a.g.e., s. 18.
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1.2.1. Miitekabiliyet (Karsihkhhk)

Miitekabiliyet; sozliiklerde, misilleme ya da kisasa kisas durumu seklinde
tanimlanmaktadir.”

Bir tamima goére, miitekabiliyet, en az iki devletin, vatandaslarina, digerinin
memleketinde aym mahiyetteki hakki fiilen tanimalaridir.®

Bir bagka tanima gore de miitekabiliyet (karsilikli muamele) sistemi demek,
devletlerin karsilikli olarak bir hususi hakki tebaalarina tanimalari demektir.”

Miitekabiliyet, andlagsma yolu ile karsilikli olarak tanindiginda buna “siyasal veya ahdi
miitekabiliyet” denir. Kanuni veya fiili miitekabiliyet denen ikinci ¢esitte ise bir andlasmada
haklarin karsiliklt olarak taninmasi aranmaz, bu sistemi kabul eden devlet yabanci devlet
vatandasina bir takim haklar tanimak i¢in ayn1 haklarin kendi vatandaslarina yabanci devletce
mevzuatinda ya da fiilen taninmasini arar. ™

Tiirk hukukunda yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde karsilikli muamele 1934
tarihli Tapu Kanunu 35. Madde ile aranan bir sart olmustur. Bu ilkeye istisna getirmek amact
ile 1984 yilinda dénemin iktidari tarafindan bir yasa kabul edilmistir."*

Devletler Umumi Hukuku’nda, anlagsmalar yani esit bor¢lar denen saha haricinde,
miitekabiliyet simetrik manada kaidedir. Bu sahada dogan borclarda ayniyet ve mdusavat
mevcuttur. Bu ayniyet ve miisavat bizatihl devletler arasindaki miinasebetler bakimindan
zaruridir. Bu ayniyeti, onlarin esitlik ve hakimiyetiyle izah etmek kabildir. Bu durumda, hig
biri digerine nazaran, hi¢ olmazsa hitkkmen, daha istiin haklardan istifade edemez. Yani,
Devletler Umumi Hukuku’nda miitekabiliyet, halihazirda ayniyet olarak tezahiir etmektedir.'?

Devletler Hususi Hukuku’nda hukuk tekniginin dogurdugu bir miiessese olmayip,
sadece devletin iradesine bagli bir miiessese olarak miitekabiliyetin tanimlanmasina karsi,
Sait, K. Obut, Devletler Hususi Hukuku bakimindan miitekabiliyeti, opportunisme, devletin
tek tarafli iradesine, tam bir serbestiye istinat ettiren goriislerde hakikat payr bulunmakla
birlikte bu goriislere tamamen istirak etmenin miimkiin olmadig1, miitekabiliyeti bu unsurlara

irca etmenin, onun bulunmamasini da intag edebilecegi, oysa miitekabiliyeti inkarin

" http://www.uludagsozluk.com/ktm Erisim Tarihi: 02.05.2012

8 Sait K. Obut, Tiirk Hukukunda Yabanci Hakiki ve Hiikmi Sahislarin Ayni Haklardan Istifadesi, Ankara
1956, s. 50.

° Berki, a.g.e., s. 174.

9Y1lmaz Altug, Yabancilarin Hukuki Durumu, istanbul 1971, iU yayin no: 1672, Hukuk Fakiiltesi yaym no:
361, 4 Baski, s. 13.

11 Aysel Celikel ve Giinseli Gelgel, Yabancilar Hukuku, 17. Baski, Beta Yaynlari, istanbul, 2011, 5.242.

2 Obut, a.g.e., s. 50-51.
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yabancilarin asgari haklar problemini tanimamak oldugu, miitekabiliyetin de yabancilarin
diger bir memlekette malik oldugu haklar gibi bir asag1 sinir1 oldugu ve bu smirdan daha
asag1 inmek yabancilarin mezkir asgari haklarini ihlal manasini1 tazammum edecegi seklinde
ac;1klamakt'c1d1r.13

Tapu Kanunu’nun yiirtirliige girmesinden sonra, bu Kanun’un 35. maddesinde yer alan
karsiliklilik (miitekabiliyet) kelimesinin anlami {izerinde tereddiitler dogmus, bu hususun
agiklanmasi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce istenilmis ve Adalet, Icisleri ve Maliye
Bakanliklar1 temsilcilerinden olusan bir komisyonda incelenen konu, 29.05.1940 giinlii ve
2/13394 sayili Bakanlar Kurulu karariyla “.. Tatbikatta miiskiilati ve hatta imkdnsizlig
nazara alinarak simdilik bahsi gegen karsilikli olmak kaydinin, Hariciye Vekilligi'nin de
istirak ettigi Hariciye Bashukuk Miisaviri’nin noktai nazari ve adliye vekilliginin miitalaast
dairesinde esas itibariyle ecnebilere gayri menkullere tasarruf hakki tanmiyan ve Tiirk
tebaasina karsi hususi kayit ve tahditler vazetmeyen ecnebi devletler tebaasina, Tiirkiye’de
biitiin ecnebilere mahsus kayit ve tahditlere riayet sartiyla ve ayrica herhangi bir suretle
tahdidata tabi tutmaksizin, gayri menkullere temelliik ve tasarruf hakkinin taminmasi ve
yvabanci bir devlet iilkesinde bulunan tebaamizin o memlekette almak istedigi gayri menkul
hakkinda vazedilen takyidat ve tahdidattan mutevellit bir miracaat: halinde o deviet tebaast
hakkinda ayni takyit ve tahditlerin konulmasi seklinde tatbik edilmesi kabul olunmustur.”
sonucuna baglanmistir.**

Boylece bahse konu karar ile, karsiliklilik ilkesinden ne anlagilmasi gerektigi
aciklanmistir. Buna gore karsiliklilik ilkesinin varligi i¢in yasal diizenlemenin yaninda bunun
fillen wuygulanabilir olmas1 da gerekmektedir. Kanuni karsilikliligin fiili durumu
gostermeyecegi gbz Oniine alinan kararda, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarinin bagvurusu
halinde, yabanci iilkede karsilasacaklar1 sinirlamalarin karsiliklilik uygulamasina esas
alinmasi istenmistir. Dolayisiyla iilkemiz ile yabanci bir devlet arasinda tasinmaz mal edinimi
konusunda karsilikliligin varligindan s6z edebilmek i¢in karsilikliligin kanuni ve fiili olmasi
gerekmektedir. Buna gore, bir yabanci iilke vatandasinin ya da ticaret sirketinin iilkemizde
tasinmaz mal edinmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslariin ve ticaret sirketlerinin de o
iilkede tasinmaz mal edinmesine, kanun ile hak taninmis olmasia ve bu hakkin da fiilen

uygulanabilmesine baglidir.

3 Obut, a.g.e., s. 52.
14 Ali Riza Diizceer, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal iktisaplarl, Yargitay Dergisi, C. 5, S. 2, Nisan
1979, s. 289-290.
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Karsiliklilik ilkesinin 6nemi, Anayasa Mahkemesi’nin K. 1986/24 sayili kararinda da
“Ulkede yabancimin arazi ve emlak edinmesi salt bir miilkiyet sorunu gibi degerlendirilemez.
Toprak, devletin vazgecilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve bagimsizligin simgesidir.
Karsithklilik esast uluslararasi iliskilerde esitligi saglayan bir denge aracidir.” seklinde
vurgulanmugtir.™

Karsiliklilik yoniinden, yabancilarin tasinmaz mal edinimi konusunda yabanci iilkeler

Turkiye agisindan dort ayr1 grupta ifade edilmektedir:

1.2.1.1. Tasinmaz Mal Edinimi Konusunda Tiirkiye ile Arasinda Karsihklilik Bulunan
Ulkeler:

Tasinmaz edinimi konusunda iilkemiz ile arasinda tam karsiliklilik bulunan iilkelerin
vatandast olan yabanci gergek kisilerin iilkemizde taginmaz mal edinme talepleri; edinmek
istedikleri tasinmaz mallarin askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri disinda kalip kalmadigi
(Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 22.03.2000 tarih ve B021TKG01600001-1326-
626/318 ve 333 sayili genelgeleri ile bildirilen yetkili askeri komutanliklardan) sorularak,
askerl makamlarin o yerin askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri disinda kaldigini belirten
cevabi alindiktan sonra tapu miidiirliiklerince sonuglandirilabilmektedir.

Tasinmaz mal edinimi konusunda Turkiye ile altmis iki iilke arasinda karsihklhihk
bulunmaktadir. Bu iilkeler sunlardir; Almanya, ABD, Arjantin, Arnavutluk, Belgika, Benin,
Brezilya, Burkina Faso, Burundi, Cad, Cek Cumhuriyeti, Dominik Cumbhuriyeti, Estonya, Fas,
Fildisi Sahili, Finlandiya, Fransa, Gabon, Gambiya, Gine, Gine-Bissau, Giliney Afrika
Cumbhuriyeti, Giircistan, Hirvatistan, Hollanda, Honduras, Ingiltere, Irlanda, Ispanya, Isveg,
Italya, Jamaika, Japonya, Kanada, Karadag, Kenya, Kolombiya, Kore (Giiney) Cumhuriyeti,
Letonya, Litvanya, Llbnan, Liuksemburg, Malezya, Mali, Moldova, Monako, Namibya,
Nijer, Norveg, Peru, Portekiz, Senegal, Sirbistan Cumhuriyeti, Slovakya, Sri Lanka, Surinam,

Ukrayna, Uruguay, Venezuella, Yesilburun Adalari, Yunanistan.

15 http://www.anayasa.gen.tr/aymkararlar-liste.htm E.1986/18, K.1986/24, Resmi Gazete Tarihi:31.01.1987.

-6-


http://www.anayasa.gen.tr/aymkararlar-liste.htm%20E.1986/18

1.2.1.2. Tasinmaz Mal Edinimi Konusunda Tiirkiye ile Arasinda Karsihkhhk
Bulunmayan Ulkeler:

Tasinmaz mal edinimi konusunda iilkemiz ile arasinda karsiliklilik bulunmayan
iilkeler ise, Afganistan, Azerbaycan, Birlesik Arap Emirlikleri (Abu Dabi, Acman, Dubali,
Fuceyre, Resll-Hayme, Serce, Ummiil-Kayveyn), Banglades, Belarus (Beyaz Rusya), Brunei
Darussalam, Bulgaristan, Biitan, Dominika, Eritre, Etyopya, Filipinler, Gana, Haiti, Irak, iran,
Kambogya, Katar, Kongo Demokratik Cumhuriyeti, Kore Demokratik Halk Cumbhuriyeti
(Kuzey Kore), Kosova, Kuveyt, Kiiba, Laos, Libya, Maldivler, Mikronezya, Mogolistan, M
Yanmar, Nepal, Nijerya, Palau, Romanya, Sierra Leone, Somali, St. Lucia, Suriye, Suudi
Arabistan, Tacikistan, Tanzanya, Tongo, Tuvalu, Tirkmenistan, Uganda, Umman, Vietnam,
Yemen. Buna gore Turkiye ile kirk yedi iilke arasinda tasinmaz mal edinimi konusunda
karsihklihk bulunmamaktadir. Bu nedenle s6z konusu kirk yedi iilke vatandaslarmin
tilkemizde tasinmaz mal edinimleri miimkiin bulunmamaktadir. Bundan dolay1 iilkemiz ile
tasinmaz mal edinimi konusunda karsiliklilik bulunmayan iilkeler vatandaslarinin taginmaz
mal edinim talepleri tapu miudurliklerince herhangi bir yazisma yapilmadan dogrudan
reddedilmektedir.

Ancak, Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda tasinmaz edinimi konusunda karsiliklilik
bulunmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlarin intikal
islemleri yapildiktan sonra ilgililere tasinmazin tasfiyeye tabi oldugu bildirilerek tasfiyesi igin
ilgili defterdarlik veya mal miidiirliiklerine bildirimde bulunulmaktadir. Taginmazin askeri
yasak bolge ve glvenlik bolgelerinde kaldiginin tespiti halinde ise, kamulastirma yoluyla

tasfiyesi i¢in ilgili askeri makamlara bildirimde bulunulmaktadir.

1.2.1.3. Tasinmaz Edinimi izne Tabi Ulkeler:

Karsihklihik ilkesi geregince bazi iilke vatandaslari, Igisleri Bakanhiginin uygun
goriisiiyle, izne tabi olarak tasinmaz miilkiyeti edinebilmektedir. Bu iilkelerin sayisi ise,
bugiin itibariyla yirmi dokuzdur. Bu iilkeler sunlardir; Andorra Prensligi, Avustralya,
Avusturya, Bahamalar, Bahreyn, Barbados, Bosna Hersek (6 ay gegerli ikamet izni olmali),
Cezayir, Filistin, Guatemala, Hindistan (6 ay gegerli ikamet izni olmali), izlanda, Kirgizistan

(sadece konut veya isyeri), Lihtenstayn (10 yil kesintisiz ikamet izni olmali), Macaristan,
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Makedonya, Malta (5 y1l gecerli ikamet izni bulunmas1 kaydiyla sadece 1 konut), Maritus (6
ay gegerli ikamet izni olmali), Meksika (6 ay gecerli ikamet izni olmal1), Misir (6 ay gecerli
ikamet izni olmali), Pakistan, Polonya, Seyseller, Singapur (6 ay gegerli ikamet izni olmasi
kosuluyla 1 konut), Slovenya, Togo (6 ay gegerli ikamet izni olmali), Tunus, Urdiin (sadece 2

konut ve 1 igyeri), Yeni Zelanda (6 ay gecerli ikamet izni olmalr).

1.2.1.4. Diger Ulkeler:

Bu durumda bulunan iilkeler ise, tasinmaz mal edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda
karsiliklilik bulunan ve bulunmayan iilkeler arasinda yer almayan iilkelerdir. Bu iilkeler
sadece gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla tasinmaz edinebilen tilkelerdir. Bu iilkeler;

e Cin Halk Cumhuriyeti (1 yil gegerli ikamet izni olmasi kaydiyla 1 konut)

e Danimarka (6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut)

¢ Endonezya (6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut)

e Israil (6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut)

e Isvigre (6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla her tiirlii tasinmaz mal)

e Kazakistan (5 yil gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla sadece 1 konut veya
igyeri)

e Kongo Cumhuriyeti (6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla)

e Ozbekistan (6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla konut veya isyeri)

e Rusya Federasyonu (6 ay gecerli ikamet izni bulunmas1 kaydiyla konut veya
isyeri)

e Sili (6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla her tiirlii tasinmaz mal)

e Tayland (6 ay gecerli ikamet izni bulunmas1 kaydiyla sadece konut)

Yabanci lilkelerde, bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip yabanci
ticaret sirketlerinin iilkemizde taginmaz mal edinmeleri de, karsilikli olmak ve yasal
sinirlamalara uyma sartlarina bagli bulundugundan, bu sirketlerin taginmaz mal edinimlerine
iliskin talepleri de, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce sonuglandirilabilmektedir.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devlet vatandaslarinin

kanuni miras yoluyla edindikleri taginmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki
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taginmazlari, intikal islemleri yapilarak ilgililerine tasinmazin tasfiyeye bagli oldugu
bildirilerek tasfiyesi i¢in ilgili defterdarlik veya mal miidiirliikklerine bildirimde bulunulmak
suretiyle sonuglandirilmasi da 4916 sayili Yasa ile getirilmis bir diizenlemedir.

Yabancilarin iilkemizde tasinmaz mal edinmelerinin birinci kosulu karsiliklilik
olmakla birlikte, karsiliklilik ilkesine gercek kisiler agisindan getirilen bazi istisnalar
bulunmaktadir. Bu istisnalar ise sunlardir:*

a. Vatansizlar hicbir devlet uyrugu tasimadiklar i¢in karsiliklilik sartinin belirlenecegi
muhatap bir devlet bulunmamaktadir. Bu nedenle, vatansizlar karsiliklilik sartindan
muaftirlar.

Vatansiz durumda bulunan kisiler agisindan karsiliklilik durumunun olusamamasinin
bu kisilerin tasinmaz miilkiyetine dair haklar1 bakimindan bir engel teskil etmeyecektir.
Boylece karsiliklilik disinda kalan kosul olan kanuni sinirlayici hiikiimlere uyulmak kaydiyla
bu kisilerin tasinmaz mal edinebilecekleri kabul edilmistir."’

b. Tiirkiye tarafindan 26.08.1961 tarih ve 359 sayili Kanun’la onaylanan 28.07.1951
tarihli “Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Sozlesme "nin m. 7/2 hukmine gore, milteciler,
sigindiklari iilkede ii¢ y1l ikamet ettikten sonra karsiliklilik sartindan muaf olurlar. Tiirkiye’de
bulunan miilteciler de, bu durumlarini resmi belge ile belgelendirmeleri halinde ayn1 kurala
tabidirler.

Miilteciler bakimindan karsiliklilik aranmamasi, kisinin sigindig: iilkede de magdur
olmasimin engellenmesi bakimindan ¢ok Onemli ve gerekli bir anlayistir. Zaten cesitli
nedenlerle karsisinda oldugu ve diplomatik korumasindan da faydalanamadig1 ya da kisisel
giivenligine iliskin hakli gerekgelerle faydalanmak istemedigi bir devletin siyasi tutumu
ylizlinden zarar gormesinin yaninda bir de sigindig1 devlette zarar gormesi ¢ok blyik maddi
ve manevi kayiplara yol agabilecektir.™®

c. Tiirkiye’de turizm amacli yatirnm yapmak isteyen yabanci gergek ve tiizel kisiler,
2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu’nun 8/E maddesine gore, Bakanlar Kurulu karan ile,
karsiliklilik kosulundan ve yabancilar igin getirilen yasal sinirlamalara tabi tutulmadan turizm

bolge ve merkezlerinde tasinmaz mal edinebilmektedirler.

16 event Mutlu, Yabanei Kisilerin Tasinmaz Mal Edinimi Yéniinden Avrupa Birligi ve Tiirkiye, TBB
Dergisi, S. 59, 2005, 5.284-285.

7 Selim Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, Legal Yayinlari, Istanbul 2006, s. 87.

¥ | evi, a.g.e., 5.89.
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¢. Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanc iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nda yer
alan smirlh  ayni  haklarin  tesisinde  karsiliklililk  sarti  aramilmadan  iglemler
sonuclandirilabilmektedir.

d. 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’na gore kurulan veya miilga
6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu hiikiimlerine gore iilkemizde kurulmus
yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal alim, satim vb. islemleri tapu miidiirliiklerince

dogrudan sonuglandirilabilmektedir.

1.2.2. Kanuni Simirlamalara Uyulmak Sarti

Yabancilarin iilkemizde tasinmaz mal edinmelerine getirilen bir kosul da, kanunlarla
getirilmis olan sinirlayict hiikiimlere uymaktir. Yabancilarin tasinmaz mal edinimlerine iligkin
olarak yasalarimizda bazi sinirlamalar yer almistir. Bu sinirlayici kurallar ise;

i. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi, Yabanct uyruklu gercgek kisiler,
karsiliklt olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken
olarak kullanmak iizere, uygulama imar plani veya mevzii imar plam ig¢inde bu amaclarla
ayrilip tescil edilen tasinmazilar: edinebilivler. Simirlt ayni hak tesis edilmesinde de ayni
kosullar aramir. Yabanct uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi taginmaziar
ile bagimsiz ve siirekli nitelikte simirlt ayni haklarin toplam yiizélgiimii iki bucuk hektart
gecemez. Yabanci uyruklu gercek kisiler merkez ilce ve ilceler bazinda, uygulama imar plant
ve mevzi imar plan sinirlart icerisinde kalan toplam alanlarin yiizélgiimiiniin yiizde onuna
kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sumirli ayni hak edinebilirler. Turkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal
eden tasinmazlart i¢in bu sinirlamalar uygulanmaz.

ii. Yabancilarin iilkemizde tasinmaz mal edinmelerini cografi agidan siirlayan 2565
say1l1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nda yer alan diizenlemelere gore;
askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerindeki tasinmaz mallarin yabanci gercek ve tiizel
kisilere satilmasi, devredilmesi ve kiralanmasi miimkiin bulunmamaktadir. Bu Kanun’la kara,
deniz ve havada birinci ve ikinci derecede askeri yasak bolge olmak Uzere iki bolge tespit

edilmistir. Kanun’un 7. maddesine gore birinci derece kara askeri yasak bolgelerine, buradaki
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gorevliler ve aile fertleriyle yetkili komutanligin izin verdigi TC uyrugundaki diger
gorevlilerden baskasi giremez ve oturamaz. 9. maddeye gore de, Tiirk vatandaslarinin 2.
derece kara askeri yasak bolgelerinde oturmalari, seyahat etmeleri, zirai faaliyetlerini, meslek
ve sanatlarini icra etmeleri serbesttir. Yabanci gergek ve tiizel kisiler bu bolgede tasinmaz mal
edinemezler.

iii. 1927 tarihli ve 1062 sayili, “Hudutlari Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet
eden Devletlerin Tiirkiye deki Tebaalar: Emlakine Karsi Mukabele Bilmisil Tedabiri Ittihaz
Hakkinda Kanun’un 1. maddesine gore, idari kararlar ve olaganiistii veya istisnai kanunlarla
Tiirk vatandaslarinin miilkiyet hakkini kismen veya tamamen simirlandiran devletlerin
Tiirkiye’deki tebaasinin taginir ve tasinmaz mallarimin miilkiyet hakkinin Bakanlar Kurulu
karar1 ile mukabele-i bilmisil olarak kismen veya tamamen smirlandirilabilmesi
Ongoriilmiistiir.

Bu Kanun hiikiimlerine gore, Bakanlar Kurulu’nun yabancinin taginir ve tasimaz
mallarma el koyabilmesi i¢in o yabancinin vatandasi oldugu devletin, Tiirk vatandaslarinin o
memleketteki mallarinin tamamina veya bir kismina el koymasi gereklidir. Bunun “siyasi bir
tedbir” oldugu Danistay’in eski tarihli bir kararinda belirtilmistir."

iv. Yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinmesi konusunda, bu haktan yararlanacak
kisilerin sahs1 itibariyle getirilmis bir sinirlama da, 3 Mart 1340 tarihli, 431 sayili, Hilafetin
ilgas1 ve Hanedan Osmani’nin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine ¢ikarilmasina Dair
Kanun’da yer almistir.

v. 11.2.1964 tarihli, 403 sayili Tiirk Vatandashigit Kanunu’nun 33 ve 35. maddeleri,
gercek kisilerin tasinmaz mal edinmesine bazi yabancilar icin iki kisitlama getirmektedir. 35.
maddeye gore vatandasliktan c¢ikarma islemi sonucu vatandagliklarini kaybedenler; 33.
maddeye gore de vatandasliklar1 iptal edilip de, iptal kararinda mallarinin tasfiyesi ile sinir

dis1 edilmeleri konusunda hiikiim bulunanlar, Tiirkiye’de yeniden tasinmaz mal edinemezler.

9 Celikel, a.g.e., s. 222-225.
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1.3. YABANCI GERCEK KIiSILERIN MIRAS YOLUYLA TASINMAZ MAL
EDINIMI

Yabancilarin Tirkiye’de miras yoluyla tasinmaz mal edinmelerinde, Tirkiye ile
aralarinda karsiliklilik bulunan {ilkeler ile karsiliklilik bulunmayan iilkelerin vatandaslari

arasinda bir ayirim yapilmigtir. %

1.3.1. Tiirkiye fle Karsihkhihk Bulunan Devlet Vatandaslarinin Miras Yoluyla Tasinmaz
Edinimi

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni miras
yoluyla intikal eden tasinmazlari iktisap edebilmeleri i¢in Ongoriilen kayit ve siirlamalar
uygulanmaz. Tapu Kanunu’nun 5444 ve 5872 sayili kanunlar ile yeniden diizenlenen 35.
Maddesinin birinci fikrasinda yer alan sinirlamalar su sekildedir:

v’ Tasinmazin, is yeri veya mesken olarak kullanilmas,

v Uygulama imar plani veya mevzi plani i¢inde kalmasi,

v Iktisap edilecek tasinmaz malin miktarinmn iilke genelinde ikibuguk hektardan fazla
olmamasi,

Bu ii¢ sinirlama, yabancimin kanuni miras yoluyla edinecegi mallar agisindan
uygulanmaz. Bu s6z konusu sinirlamalar 6liime bagli tasarruflarla intikal edecek taginmaz
mallar i¢in gegerliligini koruyacaktir. Yasa koyucu satin alma i¢in dngdriilen biitlin kayit ve
sinirlamalarin =~ 6liime bagli tasarruflarla  gerceklestirilecek edinimlerde de aynen
uygulanmasin1 ongormiistiir. Amag, 6liime baglh tasarruflar yoluyla sinirlayict hiikiimlerin

bertaraf edilmesini engellemektir.

1.3.2. Tiirkiye ile Karsihkhhk Bulunmayan Devlet Vatandaslarimn Miras Yoluyla
Tasinmaz Edinimi

Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla edindikleri “taginmaz” ve “smirli ayni haklarin” intikal islemleri yapilarak

tasfiye edilir. 5444 ve 5872 sayili kanunlar ile diizenlenen Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinde

20 Nuray Eksi, Yabancilar Hukukuna iliskin Temel Konular, 3. Baski, Beta Yayinlari, Istanbul, 2011, s. 129-
130.
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Turkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla edinecekleri tasinmaz mallarin yani sira sinirlt ayni haklarin da tasfiye edilecegi
belirtilmistir.

Karsilikliligin gerceklestigi devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla tasinmaz mal
edinmeleri halinde 35. Maddenin 1. Fikrasinda belirtilen smirlayici hiikiimlerin
uygulanmayacagindan s6z edilmis, ancak sinirli ayni haklar konusuna deginilmemistir.

Kanuna gore miras yoluyla miilk edinme imkaninin sadece gercek kisiler ig¢in sz
konusu oldugu ifade edilerek, yabancilarin miras yoluyla tasinmaz edinebilmeleri
miitekabiliyet ilkesi olan Tlkeler ic¢in kanunda belirtilen kayit ve sinirlamalarin
uygulanmayacagi, Oliime bagl tasarruflarda ise belirtilen kayit ve sinirlamalarin
uygulanacagi, miitekabiliyet olmayan veya kanuni bir kisitlama durumunda yabanci iilke
vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri miilk ve sinirli ayni haklarin intikal

islemlerinin yapilarak tasfiye edilip bedele ¢evrilecegi belirtilmistir. **

1.4. YABANCI UYRUKLU GERCEK KISILERIN TURKIYE GENELINDE
GUNUMUZE KADAR GERCEKLESTIRDIKLERI TASINMAZ MAL EDINIMLERI:

03.05.2012 tarihi itibariyle Tuirkiye genelinde tasinmaz mal ediniminde bulunan
yabancit uyruklu ger¢ek kisilerin taginmaz ediniminin toplam 117.945 tasinmaz,
89.359,349m2 alan ve 124.839 kisi olarak gerceklestigi Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii niin istatistiki verilerinden anlasiimaktadir. %

Ayrica yabanci uyruklu gercek kisilerin taginmaz mal edinimleri,

» Sadece arsa/arazi,

* Bina meskenli arsa/arazi,

* Bagimsiz boliim, seklindedir.

Yabancilarin tasinmaz edinimleri uyruk bazinda incelendiginde EK’te bulunan

istatistikler neticesinde asagidaki tabloda goriildiigii gibi, AB iilkelerinin toplam edinimlerde

2! Hasan Tahsin Fendioglu, Yabanci1 Sermaye ve Yabanciya Miilk Satisi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2008,
s.107.
%2 http://www.tkgm.gov.tr/yabancilar Erisim Tarihi:03.05.2012
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biiyiik bir pay sahibi olduklar1 anlagilmaktadir. Son ti¢ yilin istatistiki verilerinde AB iilkeleri,
toplam edinimlerin yaklasik %80-85’ine tekabiil etmektedir.?®

4112-5203 sayih

Yabanci Uyruklular AB Vatandaslari .
yasaya tabi olanlar

Tasinmaz Kisi Tasinmaz Kisi Tasinmaz Kisi
Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi
2010 17.683 16.635 15.067 13.473 6.418 3.273
2011 23.510 19.950 20.319 15.987 9.742 4.796
03.05.2012°¢ 11.703 8.188 10.541 6.715 6.597 3.264
kadar

1.5. YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINIMININ ULKEMIiZ ACISINDAN
ONEMI

Yabancilarin taginmaz mal edinimi olanagina sahip olus sekil ve sartlar1 konunun
Oonemini dogrudan etkilemektedir. Yabancilarin tasinmaz mal ediniminin iilkemiz agisindan
Onemini agiklamadan Once devlet ve iilke kavramu iizerinde kisa aciklamalarda bulunmakta
yarar bulunmaktadir. Devlet, belirli bir lilkede yasayan ve bir iistiin iktidara (otoriteye) tabi
teskilatlanmig insan toplulugunun meydana getirdigi devamli, siyasi, hukukun kendisine
sahsiyet izafe ettigi bir varliktir.?*

Bu tanima gore devletin baglica unsurlarini soyle siralayabiliriz:

1. Belirli bir lke,

2. Teskilatlanmis insan toplulugu,

3. Ustiin iktidar (devlet kudreti).

Ulke, bir insan toplulugunun {izerinde —daha dogrusu iginde- yerlesmis bulundugu
belirli iic boyutlu maddi bir g¢evredir. O halde diger bir deyisle iilke, devletin maddi

unsurlarindan birini teskil eder.” Bu itibarla iilke olmadan devlet diisiiniilemez. Ulke, sadece

2 TKGM Yabanci Isler Dairesi Baskanhig Bilgi islem ve istatistik Birimi Veri Tabani istatistik Verileri. Erigim
Tarihi:03.05.2012

% prof. Dr. Omer ilhan Akipek, Devletler Hukuku (2. Kitap), Ankara 1964, s. 12.

2 Akipek, a.g.e., s. 13.
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devletin olusumu i¢in degil, ayni zamanda varligimin siirekliligi i¢in de gereklidir. Bu
nedenlerle iilke, devletin en O6nemli unsurlarindan biridir; arazi ise devletin kara {ilkesidir.
Ayrica vatandaglik bir kisi ile bir devlet arasindaki siyasal ve ayn1 zamanda hukuki bir bagdir.
Vatandaslarin meydana getirdigi niifus da devletin bir baska énemli unsurudur. Bu nedenle
yabanci kisilerin bir iilkede tasinmaz mal edinimi bu yonlerden 6nem arz etmektedir.

Yabancilarin iilkemizde tasinmaz mal edinebilmesi olanagina sahip olmasinin Tiirkiye
Cumhuriyeti agisindan énemine gelince;

v Ulkemiz gerek cografi, gerek sosyal, gerekse de ekonomik yapisiyla 6zel bir
konumdadir. Dolayisiyla gerek sosyal, gerek siyasi, gerek cografi, gerekse de
ekonomik ag¢idan yabancilarin géz 6niinde tuttuklari topraklara sahiptir.

v Avrupa ile Asya kitalar1 arasinda bir koprii durumunda bulunan Tiirkiye Cumhuriyeti,
ayn1 zamanda Avrupa ile petrol iilkeleri arasinda yer alan stratejik topraklara sahiptir.

v' Tiirkiye kurak iilkelerin yaninda genis su kaynaklari olan ve her ¢esit tarimsal {iretime
uygun verimli topraklar1 bulunan bir iilkedir. Nitekim Tiirkiye’nin en biiyiik, diinyanin
ise en buyik dokuz projesinden biri (24.01.1994 tarihli TIME dergisine gore) olan
Giineydogu Anadolu Projesi bolgesi de (Adiyaman, Batman, Diyarbakir, Gaziantep,
Kilis, Mardin, Siirt, Sanliurfa, Sirnak) bu nitelikte topraklara sahiptir.

v' Tirkiye, diinyanin nadir ve degerli gesitli madenlerini (Bor gibi), yeralt1 ve yeriistii
kaynaklarini barindiran ve ayrica da her tiirlii turizme uygun topraklara sahip bulunan
bir Glkedir.

v" Ulkemiz, kimi komsu iilkelerin Tiirkiye acisindan iyi gdzle bakmadiklar1 topraklara
sahiptir. Nitekim Ermenistan {ilkemiz sinirlarini agikca tanimadigi gibi Dogu Anadolu
bolgemiz iizerinde, Yunanllarin Ege ve Istanbul iizerinde sahip olma arzu ve hevesleri
acikca bilinmektedir. Suriye’nin de c¢ok yakin tarihlere kadar Hatay ilimizi

haritalarinda kendi sinirlar icinde gdsterdigi bilinen bir gergektir.

Biitiin bunlar topraklarimizin ne derece Onemli oldugunu ortaya koymaktadir.
Ulkemizin bu sekilde cesitli agilardan zengin ve arzu edilen topraklara sahip olmast,
yabancilara taginmaz mal edinme olanag1 verilmesinde de daha dikkatli olmay1
gerektirmektedir. Nitekim E. 1986/18, K. 1986/24 sayil1 Anayasa Mahkemesi kararinda da su

sekilde “Ulkede yabancimn arazi ve emlak edinmesi salt bir milkiyet sorunu gibi
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degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgec¢ilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve
bagimsizligin simgesidir."*®belirtilmistir.

Bu nedenledir ki boyle bliyiik hayati 6nem ve hassasiyete sahip olan yabancilara
tasinmaz edinimi olanagi taninmasi konusunda; iilkemizin ekonomik, sosyal, siyasal, giivenlik
ve cografik sartlarin1 goz 6niinde bulunduran yasal kisitlamalara yer verilmesi zorunluluk arz
etmektedir.

Iste bu nedenlerle yeni bir diizenleme yapma geregi duyulmus ve bu yonde calismalar
sonucunda 02.05.2012 tarihinde TBMM Genel Kurulu’nca kabul edilen Tapu Kanunu 35.
Madde degistirilmistir (ancak henliz resmi gazetede yaymnlanmadigindan yiiriirliige
girmemistir). Bu yeni dlzenlemeye gore; Disisleri Bakanligi’nin goriisii alinmak kaydiyla
Bakanlar Kurulu’nca belirlenecek iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gergek kisilerin 30
hektara kadar tasinmaz ve smirlt ayni hak edinebilecekleri, bu miktarin en fazla iki katina
kadar cikarilabilecegi diizenlenmis olup, 1934-2006 yillar1 arasinda ise karsilikli olmak ve
hiikiimet tarafindan izin verilmek sart1 ile genel olarak smirsizdir, yani bu donemde 30
hektarin iizeri sinirsiz olarak yabanci uyruklu gercek kisiler tarafindan edinebilmekteydi. Bu
Kanun ile 1934-2006 yillar1 arasi yabancilarin tasinmaz edinimi hikiumlerine paralel
diizenleme yapilmistir.

Edinilebilecek toplam miktar i¢in ilge cografi yiliz6l¢iimiiniin yiizde onu sinirlamasi ile
yapisiz tasinmazlar da iki y1l igerisinde proje gelistirilmesi zorunlulugu getirilmistir.

Bu uygulama ile yabanci gercek kisilere alternatif herhangi bir yol aramadan turizm ve
yatirim amagli tasinmaz edinimlerine imkan saglanmis ve gelismis iilkeler diizeyinde bir
mevzuat olusturulmaya calisilmigtir.

Kanun metninde karsiliklilik kelimesi yer almamakta ise de uygulamada diger
ilkelerin yabancilara ve 6zellikle Tiirk vatandaslarina kars1 yapmis olduklar1 uygulamalar ile
diger ilkelerle olan ikili iliskilerin esas alinacagi agiktir. Bu kapsamda kat1 bir karsiliklilik
ilkesi yerine daha esnek bir yapinin olusturulmasi dnem arz etmektedir. Zira her tlkenin kendi
0zel yapisi nedeniyle o iilkedeki uygulamalarin birebir iilkemize yansitilmasi miimkiin
olamamaktadir. Dolayisiyla karsilikliligin mevcut uygulamasinda dahi tam bir tutarlilik s6z
konusu degildir. Oysa bu uygulama ile iilkemizin eli guclendirilmekte, fiili uygulamalarda

aninda karsilik verme imkani saglanmaktadir.

% http://www.anayasa.gen.tr/aymkararlar-liste.htm E.1986/18, K.1986/24, Resmi Gazete Tarihi:31.01.1987.
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11.BOLUM
YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMI YONUNDEN AVRUPA
BIiRLIGI VE TURKIYE

Avrupa Birligi iilkelerinde genel olarak, iilkelerin kendi konum, yap1 ve 6zelliklerine
gore yabancilarin tasinmaz mal edinimini farkli sekillerde sinirlandirarak taniyan bir sistem
hakim degildir. Avrupa Birligi’nin yabancilarin taginmaz edinimi konusunda belirli bir
uygulamasi yoktur. Avrupa Birligi “Sermayenin Serbest Dolagimi” fasli kapsaminda
yabancilarin taginmaz edinimi konusunu {iye devletlerin kendi ulusal hukuk normlarina

birakmustir.

2.1. AVRUPA BIRLIGi ANAYASASI VE ULUSLARARASI SOZLESMELER
YONUNDEN

Yabanci kisilere tasinmaz mal ediniminin taninmast modern diinyada dogal bir
gereklilik olarak goriilmekle beraber, iilkelerce gesitli nedenlerle sinirlandirilabilmesi de
kabul gérmektedir. Yabancilarin gayrimenkuller {izerindeki haklarinin taninmasini gerekli
kilan herhangi bir uluslararasi kural bulunmamaktadir?’. Dolayisiyla, her devlet kendi ig
hukuku baglaminda, yabancilara gayrimenkuller iizerinde taniyacagi haklarin kapsamini tespit
edebilecektir. Haklarin kapsaminin tespitinde, devletlerin kendi menfaatlerini dikkate
alacaklarinda siiphe yoktur.

Kald1 ki, tasinmaz mal ediniminden daha 6nde gelen ve en temel insan haklarindan
biri olarak 10.12.1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu’nca kabul edilen insan
Haklar1 Evrensel Bildirgesi’nin 13.maddesinde yer alan serbest dolasim ve yerlesme hakkinin
dahi Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi (Insan Haklarini ve Ana Ozgiirliikleri Korumaya
fliskin Sézlesme)’ne Ek 4 Nolu Protokol’iin 2. maddesine gore ulusal giivenlik, kamu
emniyeti, kamu diizeninin saglanmasi, bagkalarinin hak ve hiirriyetlerinin korunmasi igin

demokratik bir toplumda yasayla sinirlamalara tabi tutulabilecegi ve ayrica belli yerlerde,

%’ Berki, a.g.e, s. 31.
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yasayla konmus ve demokratik bir toplumda kamu yararinin gerektirdigi sinirlamalara tabi
tutulabilecegi kabul edilmistir. %

Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi'ne Ek 1 Nolu Protokol’iin 1. maddesine gore de
ayrica yabanci kisilerin miilkiyet haklar1 kisitlanabilmektedir. Kaldi ki 1 Nolu Protokol’de s6z
konusu olan sahip olunan miilkle ilgili haklardir ve “I Nolu Protokol’iin 1. maddesinin
korumasi ancak ilgili miilk tizerinde bir hak iddia etmek miimkiin oldugunda gecerlidir”.
Dolayisiyla bu madde dahi miilk edinme hakkini koruma altina almaz ve gelecekte miilk
edinme hakkai ile ilgili bir teminatta bulunmamaktadir.

18.07.2004°te kabul edilip, 29.10.2004’te imzalanan ve 1.11.2006 tarihinde yiiriirliige
girecek olan ve ayrica heniiz taslak agamasinda bulunan ve tam iiye olan iilkeler i¢in ancak
yiirtirliige girdiginde gegerli olabilecek “Avrupa Icin Bir Anayasa Olusturan Antlasma”da da
tasinmaz mal edinimine iliskin agik bir kural olmayip, “miilkiyet hakki” bashig: altinda genel
olarak sahip bulunulan tasinmaz mallar i¢in s6z konusu olan kisilerin miilkiyet hakkindan
“kamu yararmma olmast ve yasa geregince kayiplari i¢in zamaninda adil bir tazminat 6denen
durumlar ve kosullar altinda” herkesin miilkiyet hakkindan mahrum birakilabilecegi,
milkiyet kullannommin da genel c¢ikar agisindan gerekli oldugu olgiide yasalarca
diizenlenebilecegi belirtilmistir.

Avrupa Birligi, iye devletlerin iilkelerinin toprak biitiinliigiiniin garanti altina alinmasi
ile hukuk ve diizenin korunmasi ve i¢ giivenligin saglanmasini da iceren temel iilke islevine
saygl gosterecegi vurgulanmistir. Bu durum, tasinmaz mal ediniminin yabanci kisiler
yoniinden genel olarak smirlandirilabildigi gercegini ortaya koymaktadir. Bu nedenledir Ki
Avrupa Birligi’ne iiye iilkelerin biiylik ¢cogunlugunda, {ilkelerin kendilerine 6zgii cografik,
ekonomik, sosyal, siyasal vs. cesitli nedenlerle farkli simirlamalarin getirildigi (Ornegin,
Avrupa Birligi iyesi kimi {llkelerde tarim alanlarimin yaninda su, hava ve maden
kaynaklarinin; tarihi, kiltiir, sanat eserleri ve anitlarinin; deniz kiyilar1 ve plajlarin;
kamu/devlet miilkiyetindeki mallarin; askeri nitelikli bolgelerin; Avrupa Birligi iiyesi olsun
olmasin tiim yabanci gergek ve tiizel kisilerin edinimine kapali olmasi veya oturma ya da
ikamet izninin ve bunun yerine getirilmesi sartinin aranmasi, kinci miilkiyetin siirlanmasi
gibi ) ve bu smirlamalar ¢ergevesinde yabanci kisilere tasinmaz mal edinim imkaninin

tanindi1g1 goriilmektedir.

“Mutlu, a.g.m., s.267.
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Kaldi ki en temel insan haklarindan biri olan seyahat Ozgiirliigii konusunda bile
Avrupa Birligi iilkelerinde tam bir birliktelik yoktur. Nitekim, Schengen Anlasmasina dahil
tim {ilkelerde seyahat edebilmeyi miimkiin kilan Schengen vizesine iliskin- Schengen
Anlagmasi bile Avrupa Birligi {ilkelerinin tamaminca kabul edilmemistir (Schengen
Anlagmasi’na dahil olan iilkeler: Belgika, Danimarka, Almanya, Finlandiya, Fransa,
Yunanistan, izlanda, Italya, Liiksemburg, Hollanda, Norveg, Avusturya, Portekiz, isve¢ ve
Ispanyadir.)® Ayrica Tiirkiye’nin Avrupa Birligi’ne tam iiye olmasi halinde dahi, Tiirkiye
Cumhuriyeti vatandaslarina serbest dolasim hakkinin taninmasi s6z konusu degildir.

Avrupa Birligi’ne iiye ve aday iilkelerde taginmaz mal edinimi konusunda ortaya
cikan ve llkeler arasinda farklilik gdsteren bir diger husus da ikinci ikametgah ve tarim
arazisi satin alinmasi tizerinde olmustur.

Ikinci ikametgdhin satin alinmasi konusunda, 1994 Katilim Anlasmasi’nda ortak
deklarasyon su sekilde: “Topluluk miiktesebatindaki hicbir sey, kullanim planlamasi ve ¢evre
koruma agisindan gerekli olmasi ve miiktesebata uygun bi¢imde itiye devietler uyrugundakiler
arasinda dogrudan veya dolayli bicimde ayrimcilik yapilmamasi sartiyla, tiye devletlerin
ikinci ikametgah konusunda ulusal, bélgesel veya yerel tedbirler almasini engelleyemez” yer
almistir. Bu baglamda {iye devletlerin bazilarinda (Danimarka, Avusturya gibi) ikinci

ikametgah konusunda 6zel mevzuati bulunmaktadir.*

2.2. YABANCILARIN TASINMAZLAR UZERINDEKI HAKLARINI DUZENLEYEN
KURALLARIN KAYNAKLARI

Yabancilarin taginmazlar {izerinde ayni hak kazanimlarina iliskin kurallar uluslararasi
hukuk diizeninde, bolgesel organizasyonlarin kendi hukuk diizenlerinde ve milli hukuk

diizenlerinde yer almaktadir. *

 Mutlu, a.g.m., 5.267.

% Mutlu, a.g.m., 5.268.

3 2. Gelisme Raporu, “Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi”, Ankara Universitesi Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dal1, Ankara, 19.03.2012, 5.198.
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2.2.1. Uluslararas1 Hukuk Diizeninde:

Uluslararast hukuk kaynaklar1 (milletlerarast sozlesmeler, milletlerarasi teamiil
kurallari, hukukun genel ilkeleri ve milletleraras1 mahkeme kararlar1) incelendiginde
dogrudan konumuza iliskin herhangi bir diizenlemenin/kuralin  mevcut olmadigi
goriilmektedir. Bununla birlikte bazi1 uluslararasi diizenlemelerde miilkiyet hakkinin
kendisinin diizenlendigi goriilmektedir. Bu diizenlemelerin bir kismi genel mahiyette bir

kismi da 6zel, ikili uluslararasi s6zlesmeler mahiyetindedir.

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin 17. maddesinde asagidaki genel mahiyetli

hiikiim yer almaktadir:

“ Herkesin tek basina veya baskalariyla ortaklasa miilkiyet hakki vardwr. Hi¢ kimse

keyfi olarak miilkiyetinden yoksun birakilamaz.”

Insan Haklarmi ve Ana Hiirriyetlerini Korumaya Dair Avrupa Sozlesmesine EK
Protokol’iin 1. maddesinde ise daha ayrintili, yine genel mahiyette bir baska hiikme yer

verilmigtir:

“Miilkiyet hakkimin korunmast her hakiki veya hiikmi sahis mallarimin masuniyetine
riayet edilmesi hakkina maliktir. Herhangi bir kimse ancak amme menfaati icabi olarak ve
kanunun derpis eyledigi sartlar ve devietler hukukunun umumi prensipleri dahilinde

mulkiinden mahrum edilebilir.

Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, emvalin umumi menfaate uygun olarak istimalini
tanzim veya vergilerin veyahut sair miikellefiyetlerin veyahut da para cezalarumin tahsili igin
zaruri gordiikleri kanunlart yiiriirliige koymak hususunda malik bulunduklart hukuka halel

getirmez.”

Gorildugi tizere her iki hiikiimde de kisilerin (mevcut) miilkiyet hakk: giivence altina
alinmakta ve bu hakkin smirlandirilmasinin kosullar1 da ayrica belirtilmektedir. MulkKiyet
hakki kamu yarar geregiyle, keyfi olmamak kosuluyla uluslararasi hukuka uygun
olarak smrlandirilabilir. Bu c¢er¢evede, devletler kendi kosullarin1 dikkate alarak
tilkelerinde miilkiyet hakkini diizenleme serbestisine sahiptir. Kaldi1 ki Avrupa Birligi iilkeleri
de yabancilarin taginmaz edinimini; kamu diizeni, kamu sagligi, kamu giivenligi ve ¢evrenin

korunmasi gibi gerekcelerle ulusal mevzuatlari ¢er¢cevesinde sinirlandirmiglardir.
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Avrupa Insan Haklar1 Divani1 (AIHD) ve Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi (AITHM)
ictihadinda, devletlerin miilkiyet hakkina yonelik miidahaleleri keyfi olmamasi ve genel ¢ikar
gerekleri ile gerekgelendirilmesi gerektigi vurgulanmistir. Konuya iliskin kararlarda, miilkiyet
hakkina kisitlama getiren yasalarin objektif ve makul bir gerekce igerip icermedigi de
denetlenmektedir. Divan ve Mahkeme, devletlerin, miilkiyet hakkindan yoksun kilinmaya
yonelik miidahalelerin takdiri bakimindan genis serbestlik tanimakla birlikte, miidahale ile
giidiilen amacin mesru olmasim1 aramakta ve bu amagla uygulanan yontemler arasinda

“oransallik” bulunmasi gerektigini ifade etmektedir.*

Uluslararas1 hukuk diizenindeki bir diger kaynak ikili uluslararasi sozlesmelerdir.
Devletlerin ikili uluslararast sozlesmeler vasitasiyla diger akit devlet vatandaglarina
tasinmazlar tizerinde ayni haklar tanimasi miimkiindiir. Akit devlet vatandaslar1 digerinin
iilkesindeki kanun ve nizamlara uymak kaydiyla tasinmazlar iizerinde ayni hak sahibi

olabilmektedirler.

2.2.2. Bolgesel Organizasyonlarin Hukuk Diizeni:

Bu tir hukuk dizeninde tiye devletler arasinda ekonomik, siyasi, hukuki ve diger
konularda isbirligi sz konudur. Bir baska ifadeyle bolgesel organizasyonlar kendi vizyonlari
cercevesinde yeknesak bir uygulama gelistirmeyi hedeflerler. Oregin AB ve EFTA bu tiir
boélgesel organizasyonlardir. Bu bolgesel olusumlar i¢inde AB 6zel 6nem tasimaktadir. AB
hukukunda yabancilarin tasinmaz edinmelerine dair o6zel bir diizenleme
bulunmamakta, konu daha ziyade “Sermayenin Serbest Dolasimi” bashginda ele
alinmaktadir. Esasen, kurulus ve gelisme siireci i¢inde, Topluluk organlar1 ekonomik birlik
gerceklestirme hedefine yodnelmisler, Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesine referansta
bulunulmasi i¢in 1986 Avrupa Tek Senedini ve 7 Subat 1992 tarihli AB Antlagsmasini
beklemek gerekmistir.*

7 Aralik 2000 tarihinde imzalanan Avrupa Birligi Temel Haklar Sart'min® 17.

maddesi, “Herkes, yasalara uygun olarak elde edilmis mallarim sahiplenme, kullanma,

% a.9.r.,5.198.
#ag.r., s.198.
*a.g.r., s.199.
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tasarrufta bulunma ve miras birakma hakkina sahiptir. Kamu yarar: gerekgesiyle, yasalarda
belirlenmis durum ve kosullarda ve makul bir siire i¢inde karsiliginin 6denmesi hali disinda,,
kimse mallarindan yoksun bwrakilamaz. Kamu yarari icin gerekli oldugu olciide, miilkiyet
hakkinin kullaniimasi yasa ile diizenlenebilir” hilkmiinii getirmistir. Goriildiigli gibi, hiikkmiin

igerigi, Avrupa insan Haklar Sézlesmesine Ek 1. Protokol hitkmiine paraleldir.*®

AB hukukunda iiye devletlerin sermayenin serbest dolagimini saglama yiikiimliligi
bulunmaktadir. Diger yandan, yine AB hukukuna gore, iiye devletlerin kisilerin ve hizmetin
serbest dolasimini saglama ve yerlesme 6zgiirliigiinii tanima ytikiimliiliikleri bulunmaktadir.
Ancak Uye devletler bu konularda kamu diizeni, kamu giivenligi ve saghg: miilahazalartyla
muhtelif sinirlamalar getirebilirler. Bu tiir sinirlamalarin, dolayli yoldan, sermayenin serbest
dolagtmimi da etkileme ihtimali bulunmaktadir. Nitekim iiye devletlerin tasinmaz
edinmelerine dair mevzuat ve uygulamalarinda yeknesakhi@in bulunmadig dikkati
cekmektedir. Uye devletlerin 2000 dncesi ve sonrast seklindeki tasnifi dikkate alindiginda
dahi, AB Hukukunda sermayenin serbest dolagimi basliginda tasinmazlar iizerinde ayni hak
tesisine dair yeknesak yasal diizenleme ve uygulama mevcut degildir. Ornegin eski ve kurucu
iye olmalarma ragmen Italya miitekabiliyet ilkesini korurken, Avusturya izin sartini

muhafaza edebilmektedir.

2.2.3. Ulusal Hukuk Duzenleri:

Her devlet, uluslararasi hukukun kendisine verdigi yetki ¢ercevesinde, “kendine 6zgu
ayni haklar sistemini/rejimini” gelistirmektedir. Devlet, hem vatandaslar1 olan gercek ve tiizel
kisilerin hem yabanci gercek ve tiizel kisilerin taginir ve tasinmazlar iizerindeki miilkiyet ve
sinirlt ayni haklarma iligkin rejimi, kural olarak, serbest¢e belirleyebilir. Her devlet kendi
hukuk dizeninde ayni haklar rejimini tayin ederken muhtelif faktorleri g6z 6nunde
bulundurmaktadir. Bu faktorlerin etkisine ragmen devletler, taraf olduklari milletlerarasi
sozlesmelerin hiikiimlerini de sakli tutmaktadirlar. Ulke 6lgeginde yapilan degerlendirmeden

de kolaylikla tespit edilebilecek ortak faktérleri bes baslik altinda toplamak miimkiindiir: %

®a.g.r., s.199.
®a.g.r.s. 199.
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2.2.3.1. Tarihi Faktorler: Tasinmazlar tizerindeki ayni haklara getirilen kisitlamalarin
o devletin ge¢misi, gecmiste yasadigi sikintilarla ciddi baglantis1 bulunmaktadir. Italya,
Avusturya gibi Glkeler buna érnektir.

2.2.3.2. Siyasi Faktorler: Devletlerin yonetim bicimi, iktidarda bulunan siyasi parti,
topluma hakim olan goriisler, taraf olunan milletlerarasi sdzlesmeler vs. kabul edilen rejimi

etkilemektedir. Polonya, Bulgaristan gibi tlkeler 6rnek verilebilir.

2.2.3.3. Milli Guvenlik Faktorleri: Devletler 6zellikle sinir bdlgelerinde giivenlik
nedeniyle miimkiin oldugunca tasinmazlar iizerinde ayni haklar1 siirlandirmak veya
yasaklamak egilimindedirler. Bu faktér bazi devletlerde Onemli sinirlama nedenine
doniisebilmektedir. Ozellikle yabancilarin tasinmaz edinmeleri s6z konusu oldugunda

Yunanistan gibi devletlerde sinirlamanin boyutlar1 dikkati ¢cekecek kadar artmaktadir.

2.2.3.4. Ekonomik Faktorler: Devletlerin ekonomik gelismislik diizeyi, kendisi igin
Oonem tasiyan sektorlerde dis etkileri ve aktorleri bertaraf etme cabasi, tarim sektoriine
yaklagimi, yabanci sermaye ihtiyact vs. nedenler de hukuki rejimin tespitinde belirleyici
olabilmektedir. Bulgaristan ve Polonya’nin, AB’ne katilim siireci i¢inde Ongoriilen gecis
donemleri zarfinda, tarim ve orman arazileri i¢cin mevcut kisitlamalar1 devam ettirmeleri buna

ornektir.

2.2.3.5. Cevre Koruma Faktorleri: Devletler basta orman alanlari, akarsular, goller
ve diger dogal yapiy1r korumak, tarihi ve sanatsal yapilarina sahip ¢ikmak ve diger sebepleri
dikkate almaktadirlar.

Yukarida sayilan faktorlerin AB iiyesi olan devletlerin hepsinin mevzuatinda ve
uygulamasinda etkilidir. Devletler, yabancilara tasmmmazlar iizerindeki ayni haklarin
taninmasinda da yukaridaki faktorleri dikkate almaktadir. Devletlerin ekonomik gelismislik
diizeyi arttikca, yabancilara yaklasim da degismektedir. Bu tiir devletler iilkesinde miilk
sahibi olabilecekler konusunda daha secici davrandiklari; buna iliskin olarak mal
sahiplerine iilkeye giris ve oturma izni garantisi vermedikleri gorilmektedir. Burada
ekonomik faktdr one gecmis goriinse de diger faktorlerin de bu tercihi yonlendirdigi

sOylenebilir.

Milli hukuk diizenleri g¢ercevesinde yapilan degerlendirme neticesinde devletlerin
uygulamada daha ¢ok iilkelerine biiyiikk yatirnmda bulunanlara tasinmaz edinme olanag:

tanidiklar1 da tespit edilmektedir. Devletler yabancilarin tasinmaz edinmelerinde serbesti
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esasini kabul etseler dahi, kiigiik yatirimci, gégmen bakimindan yilginlik verici satin alma
siirecleri, yiiksek vergi, harg ve diger muhtelif mali yiikiimliilikler getirilebilmektedir. Ozetle,
ozellikle ekonomik olarak gelismis devletlerde, iilkelerine yatirim yapacak, ekonomik katki
saglayacak yatinmcilarin fiilen (gercek kisi veya tlizel kisi) tasinmaz edinme olanagi

bulunmaktadir.

2.3. SERMAYENIN SERBEST DOLASIMI FASLI KAPSAMINDA
YABANCILARIN TASINMAZ EDINiMi

Kiiresellesme, tilke ekonomileri {izerinde yarattig1 olumlu ve olumsuz sonugclari ile
halen ekonomi, hukuk ve idari bilimler alaninda en ¢ok tartisilan kavramlarin basinda
gelmektedir. Mallarin, hizmetlerin, sermayenin, bilgi ve teknolojinin serbest dolasimini ifade
eden bu kavram, bir anlamda neoliberal iktisadin diinyada uygulanma bi¢imi olarak
goriilmektedir. 1980'li ve 1990’1 yillarda uluslararasi ekonomik entegrasyon giderek
hizlanmis ve diinya {lkeleri sinirlar1 kaldirarak daha etkin iiretim, yatirnrm ve ticaret

yaklasimini benimsemislerdir37.

Teoride sermayenin serbest dolasimi (free movement of capital) kavrami, 6zellikle II.
Diinya Savas1 sonras1 donemde glimriik vergilerinin azaltilmasi ve ticaretin serbestlestirilmesi
kapsaminda 6nem kazanmustir. Onceleri Giimriik Tarifeleri ve Ticaret Genel Anlasmasi
(GATT) ve giiniimiizde Diinya Ticaret Orgiitii (DTO) ve Avrupa Birligi (AB) gibi 6rgiitlerin
ticaretin artirilmasi ve Ozellikle baska iilkelerdeki dogrudan yatirimlarin gelistirilmesi ve
pazarin genisletilmesiyle ekonomik avantajlarin artirilmasi agisindan konuya yaklastiklart
g6zlenmektedir. Son 50-60 yilda karsilastirmali istiinliikler, rekabet giiclinlin artirilmasi ve
ticaretin serbestlestirilmesi konularini kapsayan bolgesel isbirligi ve entegrasyonlara gidilmesi
ve bunlara ilave olarak iilkeler arasinda yatirimlarin karsilikli tesviki ve korunmasi ile ¢ifte
vergilemenin Onlenmesine yonelik anlagsmalarin yapilmasi, sermayenin serbest dolagimina
hizmet eden yaklasimlar olarak ele alinmaktadir. Sonug olarak sermayenin serbest dolagimi
ile gelismis iilkelerdeki birikim siireglerindeki gelismeler cercevesinde sekillenen

kuralsizlagsma (deregiilasyon) ve serbestlesme siirecleri ile yakindan iligkilidir.

¥ a.g.r.,s.218.
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2.3.1. Sermayenin Serbest Dolasimi (Finansal Serbestlesme) ve Etkileri

Finansal  serbestlesmenin  olumsuz  etkileri, gelismis  ckonomilerde  de
g6zlenebilmektedir. Finansal serbestlesmenin getirdigi hizli ekonomik degisim ve asiri
iyimser beklentiler, varlik fiyatlarinin temel degiskenlerden bagimsiz olarak hizla artmasina
ve balon ekonomisinin dogmasina yol agabilir. Avrupa Birligi liyesi olan Hollanda’da ise 17.
yiizyilda ortaya ¢ikan lale ¢ilginligi ve 1995-2001 doéneminde ortaya ¢ikan internet ¢ilginligt

balon ekonomisi ve asir1 iyimserligin diinya finans tarihinde yer etmis tatsiz drnekleridir. *®

Tasinmaz piyasalar1 bolgesel ve yerel nitelik gostermekle birlikte, kiiresellesme
sliregleri tasinmaz piyasalarini etkilemektedir. Bu kapsamda bolgesel/yerel piyasalara yonelik
uluslararas1 yatirimlardaki artislarin diinyada dikkat cekici boyutlara ulastigi goriilmektedir.

Son yillarda iilkemizde s6z konusu siirecten etkilenmistir.

Sermayenin  serbest dolasiminin  Oniinde dogrudan ve dolayli kisitlar
bulunabilmektedir. Bu kapsamda tasinmaz piyasalarina yonelik yabanci yatirimlarinin
artmasinin Oniindeki baslica engeller ¢ifte vergilendirme ve tasinmaz alimlarinda karsiliklilik
ilkesine yoOnelik uygulamalar olarak goriinmektedir. Bu cercevede cesitli iilkelerle yapilan
cifte vergilendirme anlagmalarinin, tasinmaz sektoriindeki faaliyetlerin  gelismesini
destekleyecek bigcimde yayginlastirilmasinin tasinmaz sektoriinde sermayenin serbest

dolagimini destekleyecegi diisiiniilmektedir. *°

Tasinmaz piyasalart bolgesel ve yerel nitelik gostermekle birlikte, kiiresellesme
stiregleri taginmaz piyasalarini etkilemektedir. Bu kapsamda bolgesel/yerel piyasalara yonelik

uluslararas1 yatirimlardaki artislarin diinyada dikkat ¢ekici boyutlara ulastig1 goriilmektedir.

Son yillarda iilkemizde sdz konusu siirecten etkilenmistir. Ulkemiz tasinmaz sektoriine

yonelik dogrudan yabanci yatirimlardaki artis dikkat ¢ekici boyutlardadir.

2.3.2. AB Hukukunda Sermayenin Serbest Dolasimi ve Tiirkiye’nin Durumu

Avrupa Toplulugu’nu kuran Roma Antlagmasi’nin 28. ile 30. maddeleri, tiye tlkelerin,

ticarete engel koymalarini ve silirdiirmelerini yasaklayan “mallarin serbest dolasimi ilkesini”

®ag.r.,s.219.
¥ a.g.r., s.220.
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diizenlemistir. Kurucu Antlasmadaki dort temel serbesti; mallarin, kisilerin, hizmetlerin ve
sermayenin serbest dolasimi olarak tespit edilmistir. AB entegrasyon sirecinin temel hedefi
olan i¢ pazar olusumu mallarin serbest dolasimi ile baglamis, diger serbestiler onu takiben, ya
da onu sonuglandirmak amaciyla uygulamaya koyulmustur. AB’nin Isleyisi Hakkinda
Antlagsma’nin 26. maddesinde i¢ pazar, Antlasmalarin hiikiimlerine uygun olarak, i¢inde
mallarin, kisilerin, hizmetlerin ve sermayenin serbest dolasiminin saglandigi, i¢ simirlarin

olmadig1 bir alani kapsadigi hiikiim altina almmustir.

AB’ni kuran Antlasma’nin 56. maddesi, iiye devletler arasinda ve liye devletler ile
ticiincii iilkeler arasinda sermaye hareketleri ve ddemelere yonelik kisitlamalarin hepsini
yasaklamaktadir. Ancak bu yasaklamaya hem “sermaye ve 0demeler” bashig1 altindaki ilgili
maddelerde, hem de AT Antlagsmasi’nin diger boliimlerinde bazi istisnalar getirilmistir. Bu
cercevede ulusal hukukta veya Topluluk Hukuku’nda 31 Aralik 1993 tarihinde mevcut olan
ticiincii tilkelere yonelik bazi kisitlamalarin korunmasina (md.57), keyfi bir ayrimcilik veya
gizli sinirlama anlamima gelmemek kaydiyla ikametgah veya sermaye yatirim yeri farklilik
gosteren yatirimcilar arasinda ayrim yapilmasina, sermaye hareketlerinin beyan usullerinin
diizenlenmesine, kamu diizeni veya kamu giivenligi nedenleriyle iiye devletlerin dnlemler
almasina (md.58.), ti¢lincii tilke menseli veya Ucuncl Ulkelere yonelik sermaye hareketlerinin
ekonomik ve parasal birligin isleyisinde ciddi giicliikler dogurmasi halinde korunma
onlemleri alinmasina (md.59), bu ¢ercevede ciddi bir 6demeler dengesi krizi ile kars1 karsiya
olan bir Gye devletin Ggtinci Ulkelere yonelik kota kisitlamalarini tekrar koymasina veya
koruyucu 6nlem almasina (md.119-120) ve Uglincii Ulke menseli veya Uciincu lkelere yonelik
sermaye hareketlerinin giivenlik veya dis politika gerekcesiyle Topluluk veya bir liye devlet

tarafindan kisitlanmasina (md.60) imkan taninmaktadir.

“Sermaye ve Odemeler” bashig: altinda belirtilen ve daha ¢ok sermaye hareketlerine
yonelik olan istisnalar disinda, Antlagsma genel hiikiimlerden kaynaklanan ve iiye devletlerin
timiinii etkileyen daha genis istisnalar igermektedir. Bu gercevede lye devletlerin daha
elverigli oldugunu diisiindiikleri durumlarda kamu miilkiyetini siirdiirmelerine izin verilmekte
(md.295), iiye iilkelerin, ulusal giivenlikleri tehlikeye diistiigiinde sermaye hareketleriyle ilgili
yukumluliklerinden vazge¢melerine imkan tanmmmaktadir (md.296). Antlasma maddeleri

disinda, Avrupa Toplulugu Adalet Divani, cesitli kararlar1 vasitasiyla “genel ¢ikar” kavramini

“a.g.r, s.220.
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gelistirmis; genel ¢ikarin korunmasi gerektigi durumlarda, liye iilkelere sermeye hareketlerini
dizenleyenler de dahil olmak iizere Antlasma yiikiimliliiklerinden vazgegme yetkisinin

verildigini kabul etmistir.

Uye devletler kendi aralarindaki ve iiye devletler ile iigiincii iilkeler arasindaki
sermayenin dolagimina iliskin ulusal mevzuatlarindaki tiim kisitlamalar1 kaldirmak; sinir 6tesi
kredi sermaye transferleri ve ddeme sistemlerinin diizglin isleyisini saglamak i¢in gerekli
teknik ve vyasal dizenlemeleri yapmak ve kara para aklama ile micadele etmekle

yukumludurler.

Bu c¢ercevede, iliye devletlerin, Antlasma maddelerinin yan1 sira bu konulari
diizenleyen ikincil mevzuata da uyum saglamalar1 gerekmektedir. Ancak yeni iiye iilkelerin
bu alandaki diizenlemelere uyum saglamalar1 amaciyla gecis  diizenlemeler

ongorulebilmektedir.

Turkiye-AB iliskileri ve tam iiyelik miizakerelerinin “4. Fasli Sermayenin Serbest
Dolasimi” (Capter 4: Free Movement of Capital) baglikli olup, bu fasil 3 alt boliimden
olusmaktadir. Bunlar; sermaye hareketleri ve 6demeler, 6deme sistemleri ve kara para aklama
ile miicadele olarak tespit edilmistir.

AB’nin Isleyisi Hakkinda Anlasma’nin 63. maddesinde, ” iiye devietler arasindaki ve
uye devletlerle iictincii tilkeler arasindaki sermaye hareketlerine ve odemelere uygulanan tiim

kisitlamalarin, bazi istisnalar haricinde, kaldirilmas:” éngoriilmektedir.**

AB, aday Ulkelerin bu baslik altindaki mevzuati en ge¢ katilim tarihinde etkili bir
sekilde uygulamalarin1 beklemektedir. Bunun igin, aday iilkelerin bu alandaki AB
mevzuatinin ulusal hukuka aktarimina ek olarak, s6z konusu mevzuatin uygulanmasi igin
gerekli olan idari kapasiteyi olusturmalari da gerekmektedir. Bir¢ok durumda, bu, ulusal
mevzuatin ve idari yapmin kapsamli reformu anlamina gelmektedir. Bu kosullarda AB
sermayesinin serbest dolasimi baslhiginin miizakereleri asamasinda, idari kapasiteye iliskin

ciddi taahhtler talep etmektedir.

* http://www.abgs.gov.tr/files/pub/antlasmalar.pdf Erisim Tarihi: 20.04.2012
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Turkiye-AB miizakereleri kapsamindaki sermayenin serbest dolasimi agisindan;

yabancilarin taginmaz edinimi 3 baslik altinda;

e yabanci gercek kisiler tarafindan gayrimenkul edinmesi,

e yabanci sirketler (baska iilkelerde kurulmus olan sirketler) tarafindan
gayrimenkul edinilmesi,

e yabanci sermayeli sirketler (Tirkiye’de kurulmus) tarafindan gayrimenkul

edinmesi yonlerinden, ele alinmaktadir.

Miizakerelerde sermayenin serbest dolagimi faslinda dort adet kapanis kriteri tespit
edilmistir. Bunlar; (i) strateji ve eylem planinda belirtildigi gibi, sermaye hareketleri ve
O0demeler alaninda, AB miiktesebatina uyuma iligkin 6nemli gelisme gosterilmesi, (i) AB
iiyesi iilkelerdeki gercek veya tiizel Kisilerin tasinmaz edinimine iliskin olarak, somut
Onlemleri ve mallarin yabancilar tarafindan ediniminin asamal olarak AB miiktesebati
cercevesinde serbestlestirilmesine yonelik zaman cizelgesini de iceren bir Eylem Plam
sunulmasi, (iii) miisadereyi de igerecek sekilde su¢ gelirlerinin aklanmasina iliskin olarak,
AB miiktesebatina ve Mali Eylem Gorev Giicii tavsiyelerine uyumda ilerleme kaydedilmesi
ve (iv) Tirkiye’nin, izleme kayitlarini sunarak, miisadereyi de i¢erecek sekilde sug gelirlerinin
aklanmasina iliskin tiim alanlardaki ilgili mevzuati geregi gibi uygulayacak ve yuritecek

yeterli idari kapasiteye sahip oldugunu gostermesi olarak saptanmustir.

Sermayenin serbest dolagimi basligi AB dlgeginde daha acik, biitiinlesmis, rekabetci
ve etkin bir ortak pazar ve finansal hizmet yapisinin tesisi adina dnemli bir konuma sahiptir.
Avrupa Birligi'nin Isleyisi Hakkinda Antlasmanin 63.-66. maddelerinden arasinda konunun
sermaye ve 0demeler basliginda diizenlenmistir. Antlasmanin 63. maddesinde, iiye devletler
arasindaki ve liye devletlerle iigiincii iilkeler arasindaki sermaye hareketlerine ve ddemelere

uygulanan biitiin kisitlamalarin, bazi istisnalar haricinde, kaldirilmas1 6ngdriilmektedir.

2.3.3. Tiirkiye’nin Yiikiimliiliikleri

AB-Tiirkiye miizakerelerinde s6z konusu fasil ile ilgili olarak Tiirkiye’de yabancilarin

tasinmaz edinmesini diizenleyen yasal cergevenin, AB’nin isleyisi Hakkinda Antlasma’nin

63. maddesi ile uyumlu olmadig1 ve vabancilarin tasinmaz edinimi konusunda AB
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miktesebatina uygun kademeli bir serbestlestirmenin  Ongoruldigi  bir eylem plam

hazirlanmasi gereklilifi ortaya ¢cikmistir. Bu fasila iligkin strateji belgesinde belirtilen AB

kaynaklt dogrudan yabanci yatirimlar iizerindeki kisitlamalar ile sektorel kisitlamalarin
kaldirilmasina yonelik yasal diizenlemelerin 6ngoriildiigii tarihler itibariyle gerceklestirilmesi

gerekmektedir.

Tirkiye, AB miizakereleri ¢ercevesinde “Sermayenin Serbest Dolasimi Fasli”
kapsamindaki yabancilarin taginmaz edinimine iliskin mevzuatinmi AB miiktesebati ile
uyumlagtirma yiikiimliiliigii altindadir. Bu alandaki sorumlu kurum TC Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tespit edilmistir. Bu baglamda TUBITAK-
KAMAG kapsaminda TKGM’nin miisteri kurum oldugu Ankara Universitesi tarafindan
yuriitiilmekte olan “Tirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin
Degerlendirilmesi” adli proje, s6z konusu amaca katki saglamak amaciyla planlanmis ve

halen devam etmektedir.

Sermayenin serbest dolasimi kapsaminda Tiirkiye’den miizakere siirecinde AB

tarafindan;

e Tiirk mevzuatinin Avrupa Toplulugu’nu kuran antlagsmanin ilgili maddesi ile biituntyle
uyumlu olmadigi, tam tiyelikle birlikte sistemin de§ismesi ve AB iilkelerine iliskin tim

sinirlamalarin kalkmasi gerektigi belirtilmistir.

e 2644 sayili Tapu Kanununun 35. ve 36. maddelerinin AB prensipleri g¢ergevesinde
dizenlenmesi konusu, halen Mizakere asamasinda bulunan “Sermayenin Serbest

Dolagimi Fasli”nin kapanis kriterleri arasinda yer almaktadir.

e Tiirkiye tam iiyelikle birlikte 12 yillik gecis siireci talep etmektedir. AB ise Tiirkiye’yi
tapu sistemini gelistirmek i¢in almay1 diisiindiigii 6zel onlemleri igeren bir eylem plani

sunmaya davet etmektedir.
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2.3.4. Tiirkiye'nin AB'ye Katihm Miizakereleri Cercevesinde TKGM’nin Faaliyetleri
Kapsamindaki Rolii

Genel Miidiirliigiimiiz AB miizakereleri ¢ergevesinde “Sermayenin Serbest Dolasimi
Fash” kapsamindaki “yabancilarin iilkemizde tasinmaz edinimi” konusunda sorumlu
kurulustur.

Anilan fasla iligkin olarak iilkemiz tarafindan hazirlanan Miizakere Pozisyon
Belgesinde, AB iiyesi iilkeler ger¢ek veya tiizel kisilerinin Tiirkiye’de taginmaz edinimine
iliskin olarak tam serbestlestirme saglanmasi oncesinde AB miiktesebatina uyum agisindan 12
yillik bir gecis donemi talep edilmistir.

AB’nin Ortak Pozisyon Belgesinde ise, Faslin miizakerelerinin kapatilabilmesini
teminen Tiirkiye’nin karsilamasi gereken toplam dort adet kapanis kriteri tarafimiza
bildirilmis olup, AB f{iyesi iilkeler ger¢ek veya tiizel kisilerinin Tiirkiye’de tasinmaz
ediniminin agamali olarak serbestlestirilmesine yonelik bir eylem planinin hazirlanmasi, bu
kriterlerden biridir. Ortak Pozisyon Belgesinde ayrica, 12 yillik gecis donemi talebi hakkinda
nihai kararin verilebilmesini teminen ihtiyag duyulan bazi ilave bilgi talepleri de yer
almaktadir.

Bu cergevede anilan sorulardan dogrudan Genel Midirligiimiiziin gorev ve yetki
alan1 icersinde bulunanlar cevaplandirilarak, AB tarafindan bilgi taleplerimiz ve
cevaplandirilmasini istedigimiz sorularla birlikte 26.01.2010 tarihinde Avrupa Birligi Genel
Sekreterligi’ne (Avrupa Birligi Bakanligi) iletilmistir. AB Bakanlig1 tarafindan ilgili diger
Kurumlarimizin da katkilariyla olusturulan dokiiman gerekli gilincelleme ve ilaveler
gerceklestirilerek 22.02.2011 tarihinde AB Bakanligi’na tekrar iletilerek, Komisyonun talep
ettigi eylem planinin anilan etki degerlendirmesi projesinden elde edilecek sonuglar 1s18inda
hazirlanacagi belirtilmistir.

1 Mart 2011 tarihinde Briiksel’de gerceklestirilen “4 No’lu Ekonomik ve Parasal
Konular, Sermaye Hareketleri ve Istatistik Alt Komitesi” toplantisina Genel Miidiirliigiimiizce
de katilm saglanarak, “Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Serbestlestirilmesine Yonelik
Planlar” ve “Kadastro Sisteminin Gelistirilmesi” konulu bir sunum yapilarak ayni husus dile
getirilmistir.

Konu 2011 Avrupa Komisyonu Tiirkiye Ilerleme Raporu’nda, “ Yetkili makamlar,
yabancilarin tasinmaz miilkiyeti edinimi iizerindeki kisitlamalarin kaldirilmasinin potansiyel

etkilerini degerlendirmek iizere bir ¢alisma baslatmislardir. Tiirkiye 'nin, yabancilarin
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tasinmaz edinmesinde, AB miiktesebatina uygun kademeli bir serbestlestirmeye yonelik bir
eylem plant sunmasi ve bu fasildaki katilim miizakerelerinin kilit unsuru olan kademeli
serbestlestirme yoniinde ilerleme sagladigini géstermesi gerekmektedir.” *“ibaresi ile yer

almaktadir.

AB tarafindan Tirk mevzuatinin Avrupa Toplulugu’nu kuran antlagmanin ilgili
maddesi ile biitiiniiyle uyumlu olmadig1 degerlendirilmekle birlikte bu konuya yonelik istek
ve talepler net olarak belirtilmis de degildir. AB miiktesebati ¢ercevesinde konunun
uygulamalarimn iiye iilkelerin ulusal hukuklarina birakilmis olmasi ve bu uygulamalara
iliskin kapsamh ve saghkh bilgi eksikligi, durumu ayrica giiclestirmektedir. AB
tilkelerinde konuya iliskin farkli uygulamalar s6z konusudur ve oncelikle bu uygulamalarin
iilkeler bazinda tespit edilerek, konuya iligkin kapsamli ve yeterli bilgi aciginin giderilmesi
gerekmektedir. Diger yandan; gecis donemi ve istisnalar son derece sinirli olacak ve
miiktesebatin belirli alanlarinda, iiyelikle birlikte uygulanmasinin Tiirkiye i¢in ciddi sorunlar
yaratacagindan bu ancak saglam veri ve analizlerle gerekcelendirilmesi halinde elde

edilebilecektir.

AB’ne yeni iiye olmus llkelerin tam iiyelik miizakerelerinin baslamasindan sonra,
miiktesebatinin iilkelerine uyarlanabilmesi i¢in her seyden once kapsamli bir etki analizinin
yapilmasina gereksinim duymuslar ve bu calismalarin sonuglarini kullanarak gecis siireci
veya ayricalik elde etmislerdir. Ozellikle yabancilarin tasinmaz edinimi alaninda yapilacak

etki analizleri, aday {ilkeler agisindan AB’nin ikna edilebilmesinde 6nemli rol oynamaistir.

AB tarafindan Tiirkiye’de miizakere siirecinde saglanan gelismeler Turkiye ilerleme
Raporlar1 ile agiklanmakta olup, 2011 Yili Ilerleme Raporunda “Sermayenin Serbest
Dolagim1” baghgi altinda; rapor doneminde, sermaye hareketleri ve ddemeler konusunda bazi
ilerlemeler kaydedildigi, yetkili makamlarin yabancilarin tasinmaz milkiyeti edinimi
tizerindeki kisitlamalarin kaldirilmasinin potansiyel etkilerini degerlendirmek iizere bir
calisma baslattiklari ve bu alandaki hukuki cercevenin, AB’nin Isleyisi Hakkinda
Antlasmanin  63. maddesiyle uyumlu olmadigi, Tirkiye’nin yabancilarin tasinmaz
edinmesinde, AB miiktesebatina uygun kademeli bir serbestlestirmeye yonelik bir eylem plani
sunmas1 ve bu fasildaki katilim miizakerelerinin kilit unsuru olan kademeli serbestlestirme

yoniinde ilerleme sagladigini gostermesi gerektigi vurgulanmustir.

2 Avrupa Komisyonu, 2011 yih Tiirkiye ilerleme Raporu, Ceviri AB Bakanligi, Ankara 2011, s. 56.
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Ozetle sermayenin serbest dolasimi kapsaminda yabanci gergek ve tiizel kisilerin
tasinmaz edinimine 6zel onem verilmekte ve hatta bazi uluslararasi Orgiitlerce finansal
serbestlesme agisindan yabancilarin tasinmaz edinimine sinirlama konulmamasi gerektigi ileri
stirilmektedir.

Turkiye-AB tam iiyelik miizakerelerinin basladigi zamandan giiniimiize kadar AB
Komisyonu tarafindan hazirlanan yilhik ilerleme raporlarinda, Tiirkiye’nin yabancilarin
tasinmaz edinimi konusunda kayda deger ilerleme saglayamadigi vurgulanmakla
birlikte, AB’nin Tiirkiye’den talebinin net olmadigi, Tiirkiye’nin mutlaka kapsamli etki
degerleme c¢aligmasi ile 6rnek tilke modellerinin analizine dayali raporlarla AB’ni ikna etmede

basarili olabilecegi ortaya konulmustur.

-32-



111.BOLUM
SECILMIS AVRUPA BIiRLiIGI ULKELERINDE YABANCILARIN
TASINMAZ EDINIMI

3.1. 2000 YILINDAN ONCE AB’NE UYE OLAN DEVLETLER

3.1.1. Almanya®:

Almanya’da yabancilarin tasinmaz edinimine yonelik herhangi bir yasal smirlama
yoktur. Gerek yasal bazda, gerek uygulamada yabancilar da vatandaslarla ayni1 kurallara tabi
kabul edilir. Ayrica Alman vatandaslar1 ile Almanya’da yasayan yabancilar arasinda arsa
arazi ediniminde de herhangi bir fark bulunmamakta olup, hangi ulustan olursa olsun herkes
Almanya’da bir Almanin alabilecegi sartlarda gayrimenkul edinebilmektedir. Ancak
Almanya’da tasinmaz edinmek higbir kosulda tasinmaz edinen kisiye Almanya’da oturma
hakki verilmedigi gibi, kural olarak iilkeye giris ¢ikislarda ve vize almada da kolaylik
saglanmamaktadir. Almanya’da miilkiyet hakki, Federal Almanya Cumhuriyeti Anayasasi
(Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland) Md.14’de “Miilkiyet ve miras haklart
teminat altindadir. Bu haklarin kapsam ve simirlart kanunlarla tespit edilir. Miilkiyet
mukellefiyet yiikler, onun kullanilmasi ayni zamanda toplumun yararina da hizmet etmelidir”
seklinde teminat altina alinmistir. Almanya Anayasasi’nda konut dokunulmazligi, miilkiyet ve
miras hakki temel haklar arasinda sayilmistir (Md. 13 ve 14). Anayasa’da miilkiyet iktisab1
konusunda yabancilar ile ilgili kisitlayict bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak Federal
Anayasa Md. 116’da Alman vatandasligi tanimlanarak, bu tanimin disinda kalanlarin yabanci
oldugu agiklanmistir. Gergekten de 116. maddeye gore, “Bu Anayasadaki anlamda Alman,
diger kanuni diizenlemeler sakli kalmak iizere, Alman vatandashgina sahip olanlar veya
Alman soyundan olup 31 Aralik 1937 tarihindeki Alman Imparatorlugu simirlar: iginde kabul
edilmis olan miilteci veya siirgiin edilenler ile bunlarin esi veya fiiru, 30 Ocak 1933 ve 8
Mayis 1945 tarihleri arasinda siyasi, irki veya dini nedenlerle vatandagliktan ¢ikarilanlar ve

bunlarin fiiru, bagvurular: iizerine tekrar vatandashga alimirlar. Bunlar, 8§ Mayis 1945 'den

®a.g.r,s. 95.
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sonra Almanya’da yerlestikleri ve aksine bir istekte bulunmadiklar: takdirde vatandashktan
¢tkartlmig sayilmazlar” hitkkmiine tabidir. Yukaridaki tanim disinda kalan kisiler yabanci

sayilmaktadir.

Almanya’da Medeni Kanunu’na Giris Kanununda, yabancilara yonelik miilkiyet hakki
sinirlamast  bulunmamaktadir. Medeni Kanununa Giris Kanunun 86. maddesine gore
“Yabancilarin veya idari merkezleri, ana yonetim yerleri veya ana yerlegsim alanlari, federal
simirlar disinda bulunan tiizel kigilerin (yabanc tiizel kisilikler), hak edinimini sinirlayan veya
izne bagl kilan hukuki diizenlemeler 30. Haziran 1998°den itibaren gecerliliklerini
yitirmektedir. Almanlarin ve i¢ hukuka tabi tiizel kisiliklerin ilgili devletlerde hak ediniminin
suirlandirilmast durumunda ve dis politikanin, ozellikle karsiliklilik prensibinin gerektirmesi
halinde, Federal Hiikiimet, Eyaletler Meclisi’nin onayina bagli olarak, yabancilarin ve
vabanci tiizel kisiliklerin hak edinimini simirlandirmaya veya izne tabi hale getirmeye yetkili
kilmmugtir. Ikinci paragrafiaki diizenleme, Avrupa Birligi iiyesi iilkelerden yabanci ve yabanci

tiizel kisiler igin gegerli degildir” hilkkmiine amirdir.

Tiirkiye ile Almanya arasinda 1927 yilinda yapilan ikamet anlagsmasi 3. maddesi
geregince bu iilkelerin vatandaslar1 kanuni kisitlamalara uyma sartiyla tasinmaz miilkiyeti
veya sinirli ayni hak edinebilirler. Bununla birlikte Almanya’da yabancilarin taginmaz
iktisabt konusunda herhangi bir yasal smirlama yoktur. Gerek yasal diizenleme olarak ve
gerekse uygulamada, yabancilarin da vatandaslarla ayni kurallara tabi oldugu kabul
edilmektedir. Yine ayni anlasmanin 1. maddesine gore, sirketler de bu anlagmadaki sartlardan
yararlanir. Dolayisiyla Tiirkiye ve Almanya arasinda akdi miitekabiliyet gergeklesmistir.
Federal Almanya’da tasinmaz iktisabi Medeni Kanun (BGB) Md. 873 ve devaminda

diizenlenmistir.

Almanya Federal Cumhuriyeti’nde yabancilarin tasinmaz iktisabinda kisitlama soz
konusu olmadig1 gibi, iktisap acisindan diger iilkelerden farkli olarak, iktisap edilecek
taginmazin tarim topragi, mer’a, ¢ayir, maden sahasi vb. olmasi sonucu degistirmemektedir.
Mevzuata acik hiikkiim olmamasina ragmen lilke sinirlari iginde yabancilar sadece bir adet

arsa, ancak birden fazla konut/yapi1 maliki olabilmektedirler. Ancak Federal Hiikiimetin,
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yabancilara tasinmaz satist  konusunda diizenleyici bazi islemler yapma yetKisi

bulunmaktadir.**

Yabancilar ve 6zel olarak Tiirk vatandaglarinin tasinmaz edinimi yoniinden bir
farklilik bulunmamaktadir. Ozellikle 2012 yilindan sonra satisa ¢ikarilacak olan dogu
sehirlerindeki kamu arazilerinin satis1 siirecinde Tiirk vatandaslarinin da arazi edinimi yasal
olarak olmakla birlikte, edinim siirecinde araziyi kullanim i¢in bazi belgelerin istenmesi
(konuyla ilgili egitim almis olmak gibi), s6z konusu tasinmazlarin ediniminde Tiirk

vatandaslarinin etkin olmalarina olanak vermeyecektir.

Tasinmazin iktisabi i¢in, taahhiit islemi olan satim sézlesmesinin yapilmasi, taraflarin
miilkiyetini devri konusunda rizalarinin uyusmasi ve yeni malikin admin tapu siciline tescil

edilmesi gerekir. Tescil bu tlkede de kurucu (ihdasi) etkiye sahiptir.

Almanya’da tasinmaz edinmek. hicbir sekilde tasinmaz iktisap eden kimseye

Almanya’da oturma hakki vermedigi gibi, kural olarak tlkeye giris cikislarda ve vize almada

da kolaylik saglamamaktadir. Ornegin, Berlin’de bir apartmanin maliki olan ve bir Alman

Bankasi’nda 500.000 $ tasarrufu olan bir kisi, mevcut birikimi ile Frankfurt sehrinde bir
baska apartmani daha satin almak igin ziyaret¢i vizesi talep etmis, ancak basvurusu
reddedilmistir. Bagvuru sahibine “apartman almanizdaki risk Almanya’ya yerlesmenizdir ve
biz de bunu istemiyoruz” denilmistir. Asyali yatirime1 apartmani sadece yatirim amagli almak
istedigini belirtmis olmasina karsin, sonu¢ degismemistir. Sonug olarak Almanya yasamak
i¢cin yabancilara taginmaz edinimine uygulamada izin vermeyen ve tasinmaz edinimi ile gog
sorununun birlikte ele alan ender modellerden biri olmustur.

Almanya’da Oturma Miisaadesi (Go¢me) Kanunu yabanci tiizel kisilerin ikamet
kosullarimi ve 6zellikle girisimciler i¢in ikamet hakkini diizenlemistir (Md.21). Buna gore,
eger genel bir ekonomik ¢ikar veya yerel bir gereklilik mevcut ise, isin ekonomiye olumlu
katki yapmasi beklenirse ve maliyeti 6z sermaye veya kredi teminati ile saglanmissa bir

yabanci girisimciye oturma miisaadesi verilir.

Sonug olarak Almanya’da genel olarak “para kokmaz” ilkesinden hareket ederek

sermaye sahibinin pasaportuna degil, parasina bakilarak islem yapilmaktadir.

* http://www.emlakkulisi.com/turkiye de_yabanci_uyruklarin_tasinmaz_mal_edinmesi Erigim
Tarihi:20.04.2012
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Tasinmaz sektoriindeki yabanci sermaye yogunlugu, iilkenin uluslararasi piyasalardaki
rekabet glcunin gostergesi olarak gorilmektedir. Alman belediyeleri gayrimenkul
yatirimeisini kazanmak icin emlak fuarlaria istirak ederken, ayn1 zamanda birbirileriyle de
rekabet etmektedirler. Mevcut yasal diizenlemelere gore, yabanci bir iilkede ikamet eden
sahislar veya tiizel kisiler, Almanya’da her hangi bir sinirlamaya tabii olmadan, miilkiyet
hakkina sahip olabilirler. Dolayisiyla Tiirkiye’den bir Tiirk veya tiizel kisilige sahip bir Tiirk
sirketi Almanya’da konut, arsa, tarim alani, is veya biiro merkezi satin alabilir. Ama miilkiyet

hakki, Almanya’da ikamet etme hakkini saglamiyor.

3.1.2. Avusturya®:

Avusturya hukuku incelendiginde yabancilarin tasinmaz edinimi bakimindan temel
ilkenin “siirlama olmas1” veya diger bir ifadeyle yabancilarin taginmaz edinimi bakimindan
siki kisitlamalarin tesis edilmis olmasidir. Sinirlamalar hem miitekabiliyet, hem de diger
Olctitlerle yapilmaktadir. Avusturya’da yabancilara getirilen kisitlamanin iki temel sebebi
vardir. Birincisi tilke politikasi bakimindan yabanci niifusun ¢ok artmasinin istenmemesi,

nifusu belli smirlarda tutma hedefinin olmasi; ikincisi ise tasinmaz fiyatlarinda ciddi artiglar

olmasinin arzulanmamasidir.

Avusturya’da yabancilara yonelik kisitlamalar federal diizeyde mevzuatta yer
almamakla birlikte eyalet yasalarinin farklilik gosterdigi tespit edilmistir. Yabancilar
Tarafindan Arazi Edinilmesi ile ilgili federal eyalet kanunlar1 ("LALF") uyarinca yabancilar,
Avusturya'da bir tasinmaz edinmek i¢in ilgili federal eyaletin yetkili arazi devir makamindan
bir 6n izin almak zorundadirlar. Avusturya'da dokuz federal eyalet oldugundan, ilgili
mevzuat eyaletten eyalete farklilik gosterebilir. Federal Eyaletlerin LALF, diger seylerin
yan1 sira, yabanci niifusunun artmasini belirli sinirlar i¢inde tutmay1 ve yurtdisindan gelecek,
fon kaynaklar1 iyi olan bir talep nedeniyle gayrimenkul fiyatlarinda oransiz ve makul
karsilanamayacak bir artig1 6nlemeyi amaciyla tasinmaz edinimini sinirlayabilmektedir.

Mevzuata (LALF'a) gore yabanci asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

e Avusturya vatandasi olmayan bir hakiki sahis,

e Kanuni merkezi yurtdisinda bulunan tiizel bir varlik ya da ortaklik,

*®a.g.r,s. 97.
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e Kanuni merkezi Avusturya'da bulunan fakat yabanci tiizel kisiliklerin, ortakliklarin veya

hakiki sahislarin baskin/¢ogunluk hissesine sahip olduklari tiizel bir varlik ya da ortaklik,

e Kanuni merkezi Avusturya'da bulunan ve oy verme yetkisi bulunan iiyelerinin ¢ogunlugu

yabanct olan veya yOnetim organinin ¢ogunlugunu yabancilarin olusturdugu bir dernek,

e Kanuni merkezi Avusturya'da bulunan bir trost (vakif), fon veya benzeri kurum; kanuni
amacina gore bu tiirden bir trost/fon/benzeri kurumun varliklari/gelirleri inhisari veya agirlikli
olarak yabancilara ayriliyorsa veya yonetimi agirlikli olarak yabancilardan olusuyorsa

(Viyana'da gecersizdir).

Kisitlamadan muafiyetler ilgili olarak; AB ve AEA vatandaslari, Devletlerin ve
Uluslararas1 Kuruluglarin yabanci misyonlartyla ilgili olarak, Devletler (miitekabiliyet tesis
edilmigse) ve Avusturya'nin iiye oldugu Uluslararasi Kuruluslar (BM ve OECD gibi), kari-
kocalardan biri Avusturya vatandasi ise, eslerin ortak gayrimenkul edinimleri ve spesifik

antlagmalar veya ikili anlagmalara bagli olarak spesifik kisiler grubuna uygulanmamaktadir.

Yabancilarin, hukuki muamelenin gegerliligini teminat altina almak icin ilgili LALF
uyarinca 0n onay almalar1 gerekmektedir. Satis sdzlesmeleri, bagis senetleri ve irtifak hakki
anlagmalar1 gibi biitiin hukuki muameleler bu kanunlar kapsamindadir. Ilgili LALF'a

uyulmasi asagidaki sekilde teminat altina alinmastir:
e yaklasik 20.000 Avroya kadar idari para cezalar1 ve

e hukuki muamelenin gegersizligi (edinim permisi esasen Onkosul niteligindedir ve edinim
permisi olmadan tapu dairesi satin alanm1 yeni sahip olarak tescil etmez, yani miilkiyetin devri

miimkiin degildir).

llgili arazi devir makami temel olarak, hukuki muamele (yani bir yabanci tarafindan
gayrimenkul edinilmesi); toplumsal fayda, ekonomik fayda veya kultirel fayda sagliyorsa
On izin verilmektedir. Ancak gerek mevzuatta, gerekse uygulamada s6z konusu faydalarin

nasil 6l¢iilecegi agiklanmamastir.

Avusturya’da yabanci kavrami incelendiginde, Avrupa Birligi ve EFTA (European
Free Trade Association — Avrupa Serbest Ticaret Birligi) iiyesi iilke vatandaslarinin yabanci
kabul edilmemesi 6zel bir 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla Avusturya vatandaslari ile
tamamen ayni kosullarda tasinmaz edinmeleri miimkiin olmaktadir. Diger {ilkelerle de ikili

anlagsma olmas1 ve karsiliklilik ilkesinin getirilip karsiliklilik kosulunun saglanmasi halinde,
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ikili anlagsma bulunan {ilke vatandaglari yine yabanci muamelesine tabi tutulmamakta ve
tasinmaz edinmeleri kisitlama olmaksizin miimkiin olmaktadir. Genelde Tiirk vatandaslari
gibi AB vatandashg1 olmayan yabancilar eger ortada ekonomik, kiiltiirel ya da sosyal
bir ¢ikar varsa gayrimenkul satin alabilmektedirler. Ancak, eger Tiirk vatandaslarini
temel alan cift tarafli bir anlasma varsa, yabanc tiizel kisilerde gayrimenkul satin
almayla ilgili olarak Avusturya vatandaslan ile aym1 muameleye tabi tutulacaklardir.
Avusturya’daki gayrimenkul edinimiyle ilgili Tirk vatandaslarma ve tiizel kisiliklere
Avusturya vatandaslartyla aymi sekilde davranilmayr ongdren cift tarafli iki anlagma
bulunmaktadir. Bu anlagsmalardan ilki 1924 senesinde yapilan Avusturya ve Tirkiye
arasindaki kurulus hakkiyla ilgili olan ¢ift tarafli anlasma ve ikincisi de 1963 yilinda Tiirkiye

ve Avrupa Ekonomik Toplulugu arasinda imzalanmis olan anlagmadir.

Bu istisnalar disinda kalan iilke vatandaslar1 tasinmaz edinebilmek i¢in Taginmazlarin
El Degisimi Kurumuna (Land Transfer Authority) bagvurarak izin almak zorundadir.
Avusturya’da dokuz eyalet oldugu ve her eyaletin kendi kurumunun bu izni verecegi de
unutulmamasi gereken bir gercektir. Yabancilarin bir gayrimenkul edinmeleri i¢in
gayrimenkuliin oldugu eyalette ilgili federal eyaletin tapu takasi yetkilisinden 6ncelikli onay
olan bir izin almalar1 gerekmektedir. Avusturyali olmayan bir tiizel kisi esas olarak federal
eyaletler yasasinin dedigi lizere yabancidir. Yabancinin ilgili federal kanun, arazi edinimi ve
satin alma sozlesmesiyle ilgili yasal gecisin tiim tipleri geregince bir izne ihtiyaci vardir.
Hediye ya da kiralama anlagmasi bu kanunlar kapsamindadir.  Kisinin taginmaz edinimini
hakli kilacak bir ilgisinin olmamasi1 halinde izin verilmemesi, basvurunun reddedilmesi
mumkunddr. Bunun haricinde izin 4 hafta ile 3 ay gibi eyaletten eyalete degisen bir siirede

verilmektedir.

3.1.3. Fransa: *®

Avrupa’nin iktisadi agidan giiglii iilkelerinden biri olup, iilkenin niifusu 63.126.000
kisi, ylizolgiimii 3.274.356.513 ha ve kisi basina diisen arazi miktar1 51,87 ha’dir. Ulke

yuzo6lcimi oldukca buyik ve arazi varligi oldukca genis bir iilke olmasi nedeniyle tarimsal

*®a.g.r,s. 99.

-38-



tiretim miktar ve ¢esit yoniinden oldukc¢a yiiksek olup, tarimsal iiretim yoniinden AB icinde
birinci sirada yer almakta ve sanayisi de oldukg¢a giiclii bir iilkedir. Endiistri, iilke gelirinin
ceyregini ve ticaret kazancinin % 80'inden fazlasini karsilamaktadir. Fransiz ekonomisinin
1990’Ih yillardan bu yana en O6nemli ekonomik sorunlari sirasiyla, diisiik biiyiime hizi,
ozellikle delokalizasyonun (uluslararasi rekabet dolayisiyla tiretim maliyetlerinin yiiksek
kalmasi nedeniyle fabrikalarmnin tigiincii iilkelere taginmasi) artirdigi igsizlik, biitge agiklari ve

sosyal giivenlik sistemi agiklar1 olarak siralanmaktadir.

Fransiz ekonomisi o6zellikle 1990’1 yillardan bu yana gelismis tilkelerin kaydettigi
bliylime oranlarinin altinda bir biiylime gerceklestirmekte ve 1990’larin basindan itibaren
bankacilik ve sigortacilik gibi {ilkenin biiylik kurumlarini biiyiik olgiide 6zellestirmistir.
Yiiksek orandaki igsizlik hala Fransa i¢in sorun teskil etmektedir. Fransa’da devletin altyapi
ve ulasim sektorlerinin gelisimine verdigi 6nem dolayisiyla ingaat sektorii hem ¢ok gelismis,
hem de devletin kontrolii altinda kalmistir. Fransiz gayrimenkul ve insaat sektoriinde
stirdiirtilebilir gelisim i¢in ¢evre dostu (yesil) yapilara artan oranda ilgi gosterilmektedir.
Fransiz hiikiimeti de diisiik veya sifir enerji tiikketen evlerin gelistirilmesi konusunda kararlilik

gostermektedir.

Fransa, egitimli isgiicii, kaliteli altyapis1 ve biiyiik pazar1 dolayisiyla énemli Slgiide
dogrudan yabanci sermaye ¢eken bir iilkedir. Ancak diger gelismis lilkelere kiyasla diisiik
dizeyde ar-ge yatirimlari, yiiksek vergi yiikii ve agir biirokrasisi nedeniyle yabanci sermaye
cekmede gercek potansiyelini yakalayamamakta, hatta Fransiz firmalari, diisiik vergi ve ucuz
isglictinden yararlanmak i¢in Dogu Avrupa, Uzak Dogu, Orta Dogu ve Kuzey Afrika’da
giderek daha ¢ok yatirim yapmaktadirlar. Yabanci yatirima konu alanlar finans, enerji, imalat,
telekomiinikasyon, gayrimenkul ve perakende sektorleridir. Fransa’ya en c¢ok dogrudan
yabanci sermaye yatirrminda bulunan iilkeler sirastyla Hollanda, Ingiltere, ABD, Almanya,

Belgika, Isvigre, Italya, Japonya, Ispanya ve Kanada’dur.

Fransa diinyanin en iyi turizm merkezlerinde en {iist siradadir ve Avrupa iilkeleri
arasinda ikinci konut alicilar1 tarafindan en gozde iilkedir. Fransa’nin iyi yapilandirilmis
tasinmaz piyasasi kisa ve uzun vadeli yatirimeilara ¢ok fazla alternatif sunmaktadir. Ulkenin
Avrupa iilkelerine olan cografi yakinlig1 ve ulasimin Ingiltere, irlanda ve Kuzey Avrupa’ya

ulagimin kolay saglanmasi diinyanin en ¢ok turist ¢ceken iilke olmasini saglamaktadir.

-39 -



Fransa’nin saglam altyapt konusundaki tecriibelerinin, gilivenilir ve istikrarl
ekonomisinin yanisira, Fransiz hiikiimetinin uluslararas: emlak yatirimcilarina emlak aliminda
kisitlama getirmemesi ve vergi avantajlarindan faydalandirmasi yabancilar i¢in popiilaritesini
arttirmasina neden olmaktadir. Fransiz hiikiimeti yabanci yatirimlart stirekli isglicii ve
ekonomik biiylime saglamanin bir yolu olarak gdrmektedir. Hiikiimetin leaseback projesi
(emlakin satildiktan sonra ortalama 9 yilligina yeni alicisindan kiralama islemi) yatirimeilara
garantili kira sagladigindan kirsal bolgelerde bile yabanci yatirimcilarin talebini

arttirmaktadir.

Avrupa’da lilke disinda ikinci konut sahibi olmanin ilgi gérmesine paralel ikinci konut
sahipligi ve kullanimi agisindan birinci sirada tercih edilen iilke Fransa olmustur. Diger bir
ifadeyle Fransa tasinmaz piyasalarinda yerellikten uluslararasilasmaya gegis siirecindeki ilk
orneklerden biri olmustur. Bu cergevede literatiirde Buller ve Hoggart (1994) tarafindan
Fransa’daki Ingiliz tasinmazlari {izerinde yapilan c¢alisma, bu alanda olduk¢a &nemli
goriilmektedir. Uluslararast dogasi giizel olan yerlere yapilan gogler iizerine alan ¢aligmalari
ozellikle emeklilige bagl olarak Kuzey Avrupa’dan Ispanya ve Fransa’ya olan gdgleri 6n
plana c¢ikarmaktadir. Uluslararast ikinci konut gelisiminin diger Akdeniz Ulkeleri,

Iskandinavya Ulkeleri ve irlanda gibi genis bir alana dagildig1 gériilmektedir.

Sermaye birikiminin ve isgiicli siire¢lerinin degismesine ve olduk¢a esnek ve
uluslararasi tiiketim ¢esitlerinin gelismesine yol acan liretim ve tiiketim alanlarindaki en son
degisiklikler hareketliligi yogunlagtirmistir. Mesafeler kiiciiliirken, seyahat zamanlar
kisalmis, batida ekonomik refah artmis ve daha uzun tatil ve bos zaman elde edilmis ve bir¢ok
yerin erisilebilirligi artmigtir. Bu c¢ergevede hareketliligin dogas1 degistigi igin ikinci
konutlarin anlamlar1 ve rolleri de degismistir. Kuzey Avrupa’daki ilk toplu ikinci konut
ornekleri yogun olarak yerlesilmis sehirlerin banliyolerindeki bahceli evlerdir. Glniimizde
ikinci konutlar; giinliik, hafta sonu, kisa tatiller, daha uzun tatiller ve mevsimsel go¢ gibi
oldukca farkli sekillerde kullanilmaktadir. Ikinci konut sahiplerinin, bu farkli durumlari

arasinda degisiklik gosterdikleri vurgulanmaktadir.

Tarihsel gelisim siirecinde hizla go¢ alan Fransa’da yabanci ancak {ilkede dogan ve
mutlaka tarimla ugrasan ¢ocuklarina miras birakabilmistir. Bu rejimin ortadan kaldirilmasi ile
yabancilara taginmaz edinimi konusunda vatandaslarla esit haklar taninmistir. Giinlimiizde
AB lyesi Ulke olarak Fransa’da, Belgika, Almanya, Liiksemburg, Hollanda, Portekiz ve

Ingiltere gibi yabancilarin tasinmaz miilkiyeti ile ilgili kisitlamanin olmadig1 belirtilmektedir.
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Diger bir ifadeyle tilkede tasinmaz miilkiyeti ya da kullanim1 konusunda yabancilara herhangi
bir kisitlama uygulanmasi s6z konusu olmamaktadir. Ulkede tasinmazlarm iktisap edilmesi ile
ilgili hususlar Fransiz Medeni Kanununun 713. maddesinde diizenlenmistir. Bu maddede
Fransa vatandaglar1 ile yabanci ger¢ek ve tilizel kisiler arasinda her hangi bir ayrim
gozetilemeyecegi vurgulanmistir. Diger bir ifadeyle yabanci gercek ve tiizel kisilerle
vatandaglar tasinmaz edinimi yoniinden ayni haklara sahip olacaklardir. Bu bakimdan
tasinmaz edinmek isteyen yabancilar durumu, miilkiyet edinimi i¢in bagvuru yapilmasi

sonrasinda yetkili otorite tarafindan incelenmekte ve sonucuna gore karar verilmektedir.

Yabanct ediniminde Oncelikle alicinin uyrugu ve evli ise medeni durumu
incelenmektedir. Tasinmaz ediniminde Oncelikle taginmazin bulundugu yerdeki yerel veya
bolgesel kanunlar ve Fransiz ulusal kanunlar1 gegerli olmaktadir. Tasinmazin ediniminde
ortaya c¢ikabilecek sonuglar, tasinmazin tekrar satilmasi, el degistirmesi ve miilkiyet haklari
yonlerinden Onem tasimaktadir. AB {yesi {ilkelerin vatandaglar1 ve diger iilkelerin

vatandaslar1 i¢in miitekabiliyet (karsilikli islem) ilkesine dayali islem yapilmaktadir.

Fransiz Medeni Kanununun 11. maddesinde yabancilarin medeni haklardan
yararlanmasinin miitekabiliyet sartina baglanmis oldugu hiikiim altina alinmustir. Fakat
Fransiz Yargitay’1 27 Temmuz 1948 tarihli Lefait Karari ile ictihat degisikligine gitmis ve 11.
maddeyi fiilen hiikiimsiiz hale getirmistir. Sonu¢ olarak Fransa’da yabancilara tasinmaz
iktisap etme hakki her ne kadar herhangi bir diizenlemeyle agik¢a verilmemis olsa da, bunu
yasaklayan acik bir hiikiim bulunmadigindan yabancilarin tasinmaz edinme hakki

bulunmaktadir.

Fransa bircok {ilke ile ikili ticaret anlagmalar1 yapmis ve bu yolla taraf iilkeler gercek
ve tiizel kisilere tasinmaz edinimi hakki vermistir. Karsilikli olarak edinilen taginmazlarin
miras yoluyla hak sahiplerine gecmesi de miimkiin olmaktadir. Ulkede medeni kanun ve insan
Haklar1 Evrensel Beyannamesi ve Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesine de uygun olarak
yabancilar miras haklarindan yararlanmakta ve hayatta kalan varis ve ortak iilkede edinilmis
biitiin tasinmazlara sahip olmaktadir. Ayni sekilde, yabanci aliciyr ortaklik kurmaktan
alikoyan hicbir diizenleme bulunmamaktadir. Ustelik secilen statilye gdre tasmmazin

edinimine yonelik yasal islemler ile vergilendirme rejimleri degisiklik gostermektedir.

Fransa yabanci kaynak c¢ekmek icin yabanci sermayeli firmalara yonelik ozel

diizenleme ve uygulamalar yapmaktadir. Yatirim politikast usulen en az derecede kisitlama
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uygulanan iilke modellerinden biri olarak goriilmektedir. Yabanci yatirimlari izleyen
genellestirilmis bir mekanizma bulundurmamakla beraber, 2005 yili sonunda yiiriirliige
konulan Kanun ile uyruguna bakilmaksizin yabanci edinimleri Maliye Bakani’nin onayina
tabi edilmistir. Ozellikle hiikiimet; kumar faaliyetleri, 6zel giivenlik hizmetleri, kimyasal ve
biyolojik ilaglarin arastirilmasi, gelistirilmesi ve iiretilmesi faaliyetleri, telekomiinikasyon ve
gizli dinleme ekipmanlarmin tdretilmesi faaliyetleri, bilgisayar sistemleri igin guvenlik
hizmetleri, sivil ve askeri teknolojileri, kriptoloji faaliyetleri ve ad1 gecen faaliyetlere mal ve
hizmet sunan bltin endistrileri hassas sektor olarak belirlemis olup, bu sektorlerdeki

biitiin edinimleri izleme altina almstir.

AB’nin sermayenin serbest dolasimina iliskin aldig1 kararlar dogrultusunda
sermayenin serbest dolasimina izin verip vermemek konusunda kamuoyunda tartigmalar
olmus, 2005 yilinda alinan kararla, AB {iyesi iilkelerle AB iiyesi olmayan iilkelerle azda olsa
farklilik gozetilmis, AB iilkelerine daha az kisitlayict bir rejim uygulama karar1 alinmistir.
Ancak bu fark uygulamada gercekten de yok denecek kadar azdir. Ayni karar ayrica Fransiz
hiikiimetinin hassas sektorlerde faaliyet gosteren yabanci kisileri ve isletmeleri (ya da % 33

hissesi olan her sektordeki firmalar1) yakin takibe tetiklemistir.

Fransiz otoriteleri potansiyel yatirimcinin uyrugundan ziyade yatirimin nerede
yapilacag1 tizerinde durmaktadirlar. AB iilkelerinde yasal yerlesik olan yabancilar ile
Amerikan igletmeleri, AB uyruklu kabul edilirken, Fransa AB lkelerinde kurulan Amerikan
sirketlerini, AB uyruklu kabul etmemekte, AB {iyesi olmayan iilkelerle esit muamele
yapmaktadir. AB iiye iilkesi olmayan iilkelerin yatirimcilarinin kontrol ettigi bir isletmede,
Fransiz hiikiimeti firmanin yasal merkezinin nerede olduguna ve bu yatirimcilarin isletme
kararlarinda ve ticari baglarinda Fransiz firmalar1 ne kadar kendilerine bagimli kildiklarina

bakmaktadir.

Giliniimlizde yabanci yatirimcilar Fransa’da eskiye oranla daha az miidahale ile
karsilagsalar da, Fransa devlet miidahalesinde geleneksel tercihlerinin tamamen {istesinden
gelememekte ve bazen yabanci yatirima refleks olarak karsi koyma girisimi yapilmaktadir.
Ozellestirme siirecindeki saydamsizlik, yabanci yatirimcilara esit muamele konusundaki
slipheleri artirmaktadir. Yabanci yatirimcilarin yiiksek iicret, gelir vergisi ve sigorta primlerini
O0demek zorunda olmalari, karisik ve zorlu is hukukunu, Fransa’nin yabancilara karsi

uyguladiklari caydirict 6nlemler olarak iddia etmektedir.
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Fransa’da tasinmaz edinimi kimi zaman ciddi miktarlarda fon transferi
gerektirmektedir. Bu tlir transferler araci bankanin inisiyatifinde incelemeye tabi
tutulmaktadir. Kredi kurumlar1 ve bankalardan yapilan transferlerin kara para ile miicadele ve
vergi yonlerinden siirekli analizi yapilmaktadir. Noterler, transfer edilen fonun kaynagina
iliskin kara para aklanmasi gibi kuskulari giderici ve fon kaynaginin menseine iliskin
sorusturma ve inceleme yapma yetkisine sahiptirler. Kullanilan fonun kaynagina iliskin kusku

verici bulgulara ulastiklarinda deklarasyonda bulunabilirler.

Noterler ayrica 6deme islemlerinin gilivenligini yabanci alict ve satic1 Oniinde
saglamakla sorumludurlar. Buna ilave olarak noterler transfer ve ¢ekim islemlerinin

yapilacagi kurumlar, bankalar ve aracilarin giivenirliligini arastirmakla yiikiimlidiirler.

Fransa’da edinilen tasinmazin hangi vergilendirme simnifina tabi oldugu alim yapan
yabancilar tarafindan iyi arastirilmalidir. Ozellikle tasinmaz edinim maliyeti, cesitli vergi ve
harclar analiz edildikten sonra karar verilmesi gerekmektedir. Ayn1 bigimde Fransa'da satin
alman emlak icin vergilendirme sekli, tasinmazin ikamet, kiralama ve yatirim amagli olmasina

gore degisim gostermektedir.

Tasinmazin satin alimmasi sirasinda genellikle vergilendirmeye iliskin yapilan
tercihler, tasinmazin tekrar satilmasi durumunda gegerli olacaktir. Katma deger vergisi, emlak
vergisi ve sermaye kazanglarinin vergilendirilmesi ozellik gostermektedir. Vergi
muafiyetinden yiiksek oranda vergilendirmeye kadar ¢ok farkli vergilendirme rejimleri fiilen
uygulanmaktadir. Belirtilen unsurlarin dogru uygulanmasi i¢in yabanct alict gergek ve tiizel
kisilerin kendisine Onerilerde bulunacak ve yatirimini garanti altina alacak bir notere

basvurmasi gerekli goriilmektedir.

3.1.4. Belgika®':

Ulkede yabancilarin tasinmaz edinimi bakimindan kural olarak sinirlamanin
bulunmadig iilkelerden biridir. Taginmazlar lizerindeki miilkiyet hakki, Belgika Anayasasinin
17. maddesinde teminat altina alinmistir. Tasinmaz miilkiyeti ve tasinmaz satimi Belcika

Medeni Kanununun 516 ila 636. ve 1582 ila 1685. maddelerinde diizenlenmistir. Bu sistem

“a.g.r,s. 103.
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icinde, vatandas veya yabanci ayrimi yapilmaksizin tasinmaz edinecek gergek kisilerin bir is

sahibi olmas1 aranmugtir.

Tasinmaz edinimini diizenleyen genel kurallar i¢inde, tasinmaz miilkiyetinin aleniligi
zorunlulugu dikkati ¢ceker. Emlak biirolar1 tasinmaz miilkiyeti iliskileri hakkinda bilgi sunar.
Tasinmaz lizerindeki haklari, edinime iliskin engelleri ve mevcut sinirlamalar1 noter inceler.

Miilkiyetin kazanilmasinda, iki 6n sdzlesme s6z konusu olur:

(i) Satim vaadi: Alici tasinmazi iktisap etme yiikiimliiligi altina girer ve satis fiyatinin

% 10’unu avans olarak oder.

(i1) Satim opsiyonu ve islemi: Satici, kararlastirilan miiddet sona ermeden tasinmazi

ticlincii kisiye devretmeme yiikiimliiliigli altina girer. Satim sozlesmesi, satict ve alicinin,
yazili olarak, esasli noktalarda anlagmalar1 ile meydana gelir. Yazili sekil, ispat agisindan
zorunludur. Satim sézlesmesi ile tasinmaz miilkiyeti aliciya gecer. Ancak, sdzlesmenin noter
tarafindan tasdik edilmesi gerekir. Aksi halde, sozlesme sadece taraflar arasinda etki dogurur.
Dil ve ceviri problemlerini azaltmak amaciyla, notere satimi gergeklestirme yetkisinin
verilmesi miimkiindiir. S6zlesmenin yapilmasindan itibaren 15 giin i¢inde, noter, tasinmaz

kiitiigiine kayit i¢in sevk islemi yapar.

3.1.5. ingiltere®:

Ingiliz Hukukunda yabancilarin tasinmaz edinimi bakimindan hemen hemen higbir
kisitlama getirilmemis ve Ingiliz vatandaslari ile ayni esaslar dairesinde kural olarak tasinmaz
edinebilecekleri diizenlenmistir. Ancak Ingiltere’deki miilkiyet sistemi, esasen piyasa
ekonomisine ge¢mis ve 6zel miilkiyet diizenini benimsemis iilkelerden oldukca farkli olup,
miilkiyet hakkindan ¢ok uzun vadeli kullanim ve kiralama hakkindan s6z edilebilmektedir.
Ingiliz vatandaslari dahi sadece 49-99 yilligma tasinmazi ancak kiralayabilmektedir.

Ingiltere’de, bina edinimi konusunda yabanc1 gergek ve tiizel kisiler icin bir sinirlama yoktur.
49

*®a.g.r, s. 103.
*9 http://www.emlakkulisi.com/turkiye de_yabanci_uyruklarin_tasinmaz_mal_edinmesi Erigim
Tarihi:20.04.2012
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Ingiltere’de 1914 tarihli eski bir yasa ile yabancilarin tasinmaz edinimine yénelik
hiikiimler herhangi bir kisitlama temeli olmaksizin ele alnmustir. Ingiltere’de United
Kingdom olarak veya bir tek Ingiltere degil de Galler, iskogya ve Kuzey Irlanda’da
yabancilara tasinma satisin1 diizenleyen kanun 1914 tarihli ingiliz Tabiiyeti ve Yabancilara
[liskin Kanun olup, bu kanun da biiyiik 6l¢iide yiiriirliiliikten kaldirilmistir. Bu kanunun 17.
maddesinde; “bir yabanci tasimir veya tasinmaz herhangi bir nitelikte bir esyay: bir Ingiliz’in

Ingiliz tabiiyetinde olan bir kisinin aldig1 sekilde alabilir” denilmektedir.

Ulkede karsiliklilik ve fiili uygulamada herhangi bir kisitlama séz konusu degildir.
Ingiltere’de trust ad1 verilen bazi hukuki statiiler mevcut olup, bunlara iliskin ¢ok istisnai
karsililik ilkesi var, ancak bu higbir sekilde bir yabancinin tasinmaz edimine iliskin degildir.
Ancak bu iilke bakimindan unutulmamasi gereken oncelikle hukuk sisteminin farklihg: ve
ikinci olarak da tasinmaz miilkiyetinin neredeyse tamamen kraliceye ait oldugu
hususudur. Tamamen kralicenin uhdesinde olan taginmazlar bakimimdan miilkiyet benzeri bir
hak s6z konusu olmayip kiralama (leasehold) s6z konusu olmaktadir. Bunun disinda
mulkiyete benzetilebilecek hak ise free hold olarak nitelendirilmektedir. Diger bir ifadeyle
gerek vatandaslar, gerekse yabancilarm Ingiliz Hukuk sisteminde tasinmaz edinimi;
freehold (hold:tutmak, free:ozgiir, freehold:6zgiir tutmak anlaminda) ve leasehold

seklinde olmakta olup, bunlarin tam olarak Tiirk¢e’de karsiligi bulunmamaktadir.

Ingiltere’deki herhangi bir arazinin {izerindeki tasinmazi satin almak istiyorsaniz eger
freehold’sa tasinmazi alabilirsiniz, fakat alicilar her zaman biitlin arazilerin sahibinin Kralige
oldugunu goézden uzak tutmamalidir. Bunun tek istisnasi1 Cornwall’dir. Cornwall Diikii
Cornwall adl1 bir bélgenin sahibidir. Bunun haricinde biitlin araziler freehold olarak tutuldugu
icin temelinde yine Kraliceye aittir. Mutlak bir miilkiyet anlaminda karsilik olmadigi icin
freehold yine onun sonsuza kadar stiresiz kullanim hakki saglamakta ve leasehold ise 1 yil ile
999 yil arasinda kullanim hakk: saglayabilir. Leasehold 7 yildan fazla siirerse tapuya tescil
edilmektedir. Ingiltere’de esasen yabanci edinimlerine izin verilen kraliyet ailesine ait araziler
ile commonhold olarak tanimlanan araziler de bulunmakta olup, bu arazilerin yabancilar

tarafindan edinimi miimkiin olamamaktadir.

Londra’da parlamento ve hiikiimet binalarina yakin yerlerde konsolosluk ve elgilik
binalarinin inga edilmesine izin verilmemekte ve bununla ilgili de birtakim gerekgeler ileri

striilebilmektedir. Bunlarin disinda kanunlarda sinirlama olmasa bile uygulamada ulusal park
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ve bahgelerin korunmasi, askeri amaclarla kullanilan alanlara ve sivil havaciliga tahsis edilen

alanlara iligkin diizenlemeler kapsamindaki tasinmazlarin edinime izin verilmemektedir.

3.1.6. Danimarka™:

AB’nin eski tiye tilkelerinden olmakla birlikte yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin
en ciddi smirlamalan getiren iilkelerden sayilabilecek bir {ilke ise Danimarka’dir.
Danimarka’da bu konuyu diizenleyen dort temel yasa bulunmaktadir. Bunlar; Tasinmaz
Kanunu, Avrupa Birligi Vatandaslari, Kisi ve Mal Topluluklar1 ile EFTA Ulkelerine Mensup
Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Edinimi Hakkinda 764 sayili, 18 Eylil 1995 tarihli
Kararname, Yazlik Evler Kanunu ve Planlama Kanunudur. Planlama Kanunu yazlik
kapsamina giren evler iizerindeki kullanimi diizenler. Danimarka sistemi degerlendirilirken
oncelikle yazhik evlerin ayr1 ve daha kati bir diizenlemeye tabi oldugu ve bu nedenle
diger tasinmazlardan farkh sekilde incelenmesi gerektigi belirtilmektedir. Ulke disinda

yasayan yabancilar yazlik ev bile satin alma hakkina sahip degildir.™*

Yazlik konutlar haricinde AB vatandaslar1 i¢in kural olarak tasinmaz edinme
bakimindan bir sinirlama bulunmamakta, Danimarka vatandaslar1 ile ayni esaslar gegerli
olmaktadir. Bununla birlikte diger iilkelerin vatandaslarinin tasinmaz edinimi ya sabit
ikametgdhin Danimarka’da olmasina ya da en az 5 yildir Danimarka’da yerlesik olarak
yasiyor bulunmasina baglanmistir. Bunun disinda tasinmaz edinmek isteyenlerin Adalet
Bakanligindan izin almasi gerekmektedir. Satim sézlesmesinin yapilmasindan itibaren 6 ay
icinde izin bagvurusunda bulunulmasi gerekir. Bu iznin verilebilmesi i¢in de kisinin
Danimarka ve Danimarka’da taginmaz edinme ile siki baglantist oldugunu kanitlamasi

zorunludur.

Tapu daireleri, yabanci ger¢ek veya tiizel kisinin temlik senedinin kaydedilmesi
sirasinda kurallara uygun olup olmadigini kontrol eder. Bu, Adalet Bakanligi’nin verdigi iznin
bir kopyasi ile yapilir. Eger hicbir izin gerekmiyorsa, alicinin, satisin sartlara uygunlugunu

resmi olarak beyan etmesi gerekmektedir.

% a.g.r, s.104.
%! http://www.emlakkulisi.com/turkiye de_yabanci_uyruklarin_tasinmaz_mal_edinmesi Erigim
Tarihi:20.04.2012
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Yazlik konutlarda ise daha kat1 bir uygulama vardir. AB vatandaslar1 da Danimarka’da
yerlesik ise ancak yazlik ev edinebilir. Diger iilke vatandaslari ise sadece Adalet Bakanliginin
izni ile ve ¢ok sinirli olarak yazlik niteliginde tasinmaz edinebilir. Tiizel kisilerin, yazlik
konut olarak kullanilmak {izere tasinmaz satin almalar1 izne bagli oldugu gibi, yazlik konut
kiralama isini profesyonel olarak yapan herhangi bir malikin de izin almasi1 gerekmektedir.
Ancak 0zel yazlik ev maliki bunu yilin bazi donemlerinde yapiyorsa, profesyonel faaliyet
olarak degerlendirilmez. Bir diger kisitlama ise, yerlesik kisilerin, kendi kullanimlar1 i¢in
birden fazla daimi ikametgaha sahip olmalarinin genellikle engellenmesidir. Bu durum, belirli
durumlarda mabhalli idarelere, mahalli idare tarafindan belirlenen kisilere kiralanmak tizere

bos ikametgahlari talep etme izin veren bir diizenleme kapsaminda gerceklestirilmektedir.

Bunun disinda, tasinmaz edinimine iliskin genel kurallar soyle Ozetlenebilir:
Danimarka’da, tapu sicili kayitlar1 giinliik olarak Resmi Gazete’de yayimlanir ve herkes satim
kayitlarin1 buradan inceleyebilir. Taginmazlar lizerindeki ayni haklar, tapu kayitlart ile tiglincii
kisilere kars1 ileri siirlilir. Tasinmaz edinimi ile ilgili olarak, noter sistemi
ongoriilmediginden, avukatlar, taginmaz satim soOzlesmesinin hazirlanmasi, incelenmesi,
tasinmaz {lizerindeki sinirlamalarin tetkiki isleri ile ugrasirlar. Satim, taraf iradelerinin
karsilikl1 olarak beyan edilmesi ile meydana gelir. Sekil sarti 6ngoriilmemistir; ancak, ispat
gerekleri agisindan, szl olarak akdedilen sozlesmeler etkisiz kalacaktir. Tasinmaz iktisabina
iliskin s6zlesmenin yazili olarak yapilmasi, tapuya kayit acisindan zorunludur. Taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasinda, borg¢lar hukuku soézlesmesi ile malin devri islemi arasinda
ayirim yapilmamis, tasinmaz miilkiyetinin, satim sézlesmesinin akdedilmesi ile aliciya gectigi
kabul edilmistir. Tapuya tescil zorunlu degildir; ancak iiciincii kisilere kars1 miilkiyet
devrinin hiikiim dogurabilmesi icin tapuda ilgili kaydin yapilmasi1 gerekir. Tapu

idaresinde, sozlesmelerin sunulus tarihleri yevmiye defterine kaydedilir.
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3.1.7. Hollanda®*:

Hollanda Hukukunun yabancilarin tasinmaz edinimi bakimindan en 6nemli 6zelligi
hemen hemen higbir kisitlamanin getirilmemis olmasidir. Bu ¢ercevede tasinmaz ediniminde
karsiliklilik sarti da aranmamaktadir. Hollanda’da dikkati ¢eken tek kisitlama bazi tatil
yorelerindeki dinlenme tesisleri kapsaminda tasinmaz edinenlerin bir yil i¢inde burada
gecirmeleri gereken asgari ve azami silirenin belirlenmis olmasi, bu siireler arasinda

kalamayacak durumda olan kisilerin tasinmaz edinmelerinin sinirlanmasidir.

Hollanda’da tasinmaz sahibi olma yolu ile kisilerin iilkede ikamet etme hakkini
dogrudan kazanmalar1t miimkiin degildir. Bu ¢er¢evede yabancilarin tasinmaz edinimi de
temelde Hollanda vatandaslarinin tabi oldugu rejime tabidir. Uyrukluk kistasina dayanan
herhangi bir farklilik bulunmamaktadir. Dolayisiyla yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda
da genel rejimin temel noktalarinin belirtilmesi uygun olacaktir. Buna gore, Hollanda Medeni
Kanunun (madde 3.89) uygulama alanina sahiptir. Tasinmaz miilkiyetini devretmek ve
devralmak isteyen taraflarin oncelikle noterde bir s6zlesme diizenlemeleri ve ardindan ayni
hakkin devralana gegmesi igin kamu siciline tescil yapilmasi gerekmektedir. Onemli olan
husus, Hollanda’da vergi dairelerinin tasinmaz bedelinin piyasa degerine uygun olup
olmadigint kontrol etmesidir. Bdylelikle tasinmazin gercek degeri lizerinden alim satim

islemleri yapilmaktadir.

Hollanda’da tiizel kisilerin tasinmaz ediniminde ise ister yerli ister yabanci olsun,
Ticaret odasina kayit yaptirmak gerekmektedir. Hollanda uygulamasinda yabancilarin
tasinmaz edinimi bakimindan dikkat ¢eken en Onemli noktalardan biri tasinmaz edinen
yabancilara bir vergi numarasi verilmesi zorunlulugudur. Yabanci gergek veya tiizel kisiden
ikamet adresi belirlemesi istenir ve taginmaz ile ilgili idari ve mali tiim belgeler bu ikamet
adresine posta yolu ile gonderilir. Yabanci isterse kendi iilkesindeki ikamet adresini de
verebilir. Diger bir ifade ile yabancinin Hollanda’da yerlesik olma zorunlulugu

bulunmamaktadir.

Hollanda’da tasinmaz satisina iliskin sézlesme noter tarafindan diizenlenmektedir.
Ancak noterlerin bu islemdeki goérevi salt sdzlesme diizenlemekle siirli olmayip, notere o
tasinmaza iliskin bircok hususu denetleme ve belirleme yetkisi ve gorevi verilmistir. Bu

baglamda noter, lizerinde anlasma saglanan satis bedelini, emlak vergisini, alim-Satim

2 a.g.r, s. 105.
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vergisini, Hollanda’ya 6zgii bir vergi tiirii olan su vergisini ve diger masraflar1 iceren bir
makbuz diizenleyerek alictya gonderir. Alicinin bu makbuzda belirtilen tutar1 noterin hesabina
yatirmast sozlesmenin diizenlenmesinin adeta bir on sarti haline getirilmistir. Hollanda

yasalarina gore taginmaz devrinde dogacak masraflar da ayrica aliciya aittir.

Noter ayni zamanda taginmaz {izerinde miilki, idari veya adli herhangi bir sinirlama
olup olmadigini da kontrol etmekle yilikiimliidiir. Taginmazin tarihi eser niteligini tagimasi ve

imar plani uygunlugu da yine noter tarafindan denetlenmektedir.

3.1.8. Ispanya™:

Ispanya, yabancilarin tasinmaz edinmelerine iliskin olarak &zel bir diizenlemeye sahip
degildir. Kald:1 ki Ispanyol Medeni Kanununda yabancilar Ispanyol vatandaslariyla aym
haklara sahip olduklar1 hilkkme baglanmustir. ilke olarak askeri alanlar gibi hassas bazi
bolgeler disindaki bolgelerde, yabancilarin tasinmaz edinimine yonelik herhangi bir kisitlama
getirilmemistir. Ispanya’da giivenlik amaciyla veya cevresel kaygilarla askeri bolgeler,

ormanlar, sahiller, sinir bolgelerinde miilk edinimine sinirlama getirilebilmektedir.

Ispanya’da tasinmaz iizerindeki miilkiyet ve smirli ayni haklarin ediniminin ulusal

giivenlik nedeniyle sinirlandig1 bolgeler {i¢ gruba ayrilmistir. Bunlar:

> lIspanya kiyilar,
» Katalanya, Cebelitarik, Kadiz Korfezi ve Fransa sinir bolgeleri,

> Kuzey Afrika’daki Ispanyol topraklari,

Ik iki gruba giren bélgelerde tasmnmaz edinimi, Ispanya vatandaslari icin de askeri
makamlardan izin alinmasini gerektirirken {i¢iincii gruptaki bolgelerdeki taginmazlara iligkin
sinirlama ve yasaklar ise sadece AB {iyesi devlet vatandasi olmayan gergek ve tiizel kisiler
icin gecerlidir. Bu sinirlamalar, hisselerinin %50’sinden fazlasi AB iiyesi devlet vatandasi

olmayan tiizel kisilere de uygulanmaktadir.>

% a.g.r, s.106.
% http://www.emlakkulisi.com/turkiye de_yabanci_uyruklarin_tasinmaz_mal_edinmesi Erigim
Tarihi:20.04.2012
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Ispanya’da yabanci tiizel kisiler hatta yabanci sermaye sirketlerinin gayrimenkul
ediniminde mevcut olan kisitlamalarin nedeni; gayrimenkuliin kendisinden degil sektoriin
yapisindan kaynaklanmaktadir. Ornegin, enerji sektdrii Ispanya igin koruyucu bir sektor
durumundadir. Séyle ki; Ispanya hiikiimeti enerji ydnetiminin yabancilarin eline gegmesi

kaygisindan dolay1 bu sektorde tasinmaz edinimini yasalar yoluyla kisitlamistir.

Ispanyol Hukukuna gére, tasinmaz edinme, satin alan kisinin Ispanyol vatandas1 olup
olmamasina gore bir ayrim gozetilmeksizin ayn1 usule tabidir. Once taraflar arasinda bedeli,
satim sOzlesmesinin imzalanacagi son tarihi gibi hususlari ihtiva eden bir rezervasyon belgesi
diizenlenir ve taginmazin ayrilmasi i¢in bir miktar para saticiya 6denir. Boylece satisa konu
taginmaz belgede belirtilen siire boyunca pazar dist birakilir. Bu belgenin diizenlenmesinin
diger 6nemli sonucu da taraflardan birinin sdzlesmeden donmesi halinde ortaya ¢ikmaktadir;
eger alic1 sozlesmeden donerse yatirdigi parayi, satict donerse bu bedelin iki katin1 6demek
durumundadir. Rezervasyon belgesinde belirtilen siire i¢inde tasinmaz satimina iligkin biitiin
hususlar1 ihtiva eden 6zel satim sozlesmesi imzalanir. Daha sonra noter Oniinde bedelin
O0denmesiyle birlikte tasinmaz lizerinde miilkiyetin devrine iliskin tapu belgesi diizenlenir. Bu

belge noter tarafindan Tapu Ofisine tescil i¢in gonderilir.

Ispanya’da tasinmaz devrine iliskin islemlerde ddenen vergi ve muhtelif masraflarin
oran1 ve miktar1 oldukg¢a yiiksek olarak belirlenmistir. Bu vergi ve masraflarin miktar1 ve
oraninin belirlenmesinde vatandas ve yabanci ayrimi bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
yabancilarin veya Ispanya’da yerlesik olmayan kisilerin yapacaklar1 bazi yatirimlar
bakimindan, s6z konusu yatirimlarin miktar1 ve niteligine gore, bildirimde bulunma
ylkiimliiligl getirilmistir. Boylesi bir yilikiimliiliiglin getirilmesinin temelinde; sahtecilik ve

kara para aklamanin 6nlenmesi ile ilgili ekonomik amaglarin yer aldig belirtilmektedir.
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3.1.9. italya™:

Italyan Hukukunda yabancilarin tasmnmaz edinmelerine iliskin 6zel bir diizenleme
mevcut degildir. Fakat kamu giivenliginin gerektirdigi durumlarda hiikiimet tarafindan bazi
sinirlamalar getirilebilmektedir.

Italyan Hukukunda yabancilarin hukuki statiilerine iliskin en eski ve dikkat gekici
hiikiim Italyan Medeni Kanununda yer almaktadir. Italyan Medeni Kanunun 16. maddesine
gore yabancilar ve yabanci tiizel kisiler, 6zel diizenlemelerle aksi dngériilmedikge, Italyan
vatandaglarina  taninan  medeni  haklardan  karsiliklilhik  ilkesi cercevesinde
yararlanabilmektedir. italyan Medeni Kanununun 6n hiikiimlerinin 16. maddesi kapsaminda,
yabancilar ve yabanci tiizel kisilikler, “miitekabiliyet sartina bagh olmak kosuluyla, o6zel
mevzuat tarafindan aksi belirtilen durumlar haricinde, Italyan vatandaslarina taninan medeni
haklardan  yararlanma hakkina sahiptirler” denilerek uygulamanin temel Olgiiti

miitekabiliyet ol¢iitli olmustur.

Uygulamada bu durum, yabancilarin, bir hukuki iliskiye girmeleri ve bu iligkiden
dogan haklar1 talep etmelerinin, Italyan vatandaslarinin (veya tiizel kisilerinin), ilgili
yabancinin tabiiyetinde oldugu iilke hukukuna gore ayni haklara sahip olmasi sart1 ile kabul
edilmesi anlamina gelmektedir. Bununla beraber, anilan hiikmiin uygulama alani ¢esitli
nedenlerle biiylik 6l¢lide sinirlandirilmistir. Bu nedenlerin basinda, Medeni Kanun’dan daha
sonra yiiriirliige giren Italyan Anayasasi’nda, bazi temel haklarin, tabiiyet dikkate
alimmaksizin herkese taninmis olmasi gelmektedir. Anayasa’nin ve uluslararasi anlagsmalarin
(insan haklarinin korunmasina iligkin anlasmalarin), kanunlardan 6nce uygulanmasi1 geregi
nedeniyle, temel haklar s6z konusu oldugunda Medeni Kanun m. 16 uygulanma yetenegine
sahip degildir. Her ne kadar taginmaz satin alma hakki, bu anlamda temel hak niteligi
tastmasa da, karsiliklilik ilkesinin, ciddi bir rol oynamamasi gerektigi goriisii italyan

hukukundaki genel egilimi yansitmaktadir.

Italyan Hukukunda karsiliklilik kuralina getirilen ikinci sinirlama, Avrupa Birligine
uye olmadan kaynaklanmaktadir. Avrupa Birligi hukukunda tabiiyet nedeniyle ayirimecilik
yasaklandigindan, AB {iyesi iilkelerin vatandaglar1 s6z konusu oldugunda m. 16 uygulanmaz.
Ayni esas, Avrupa Ekonomik Alani iiyesi iilkelerin vatandaslari i¢in de gecerlidir. italya

Avrupa Birligi iiyesi devlet vatandasi olmayan yabancilar i¢in karsiliklilik sarti uygulama

>a.g.r, 5.106.
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alan1 bulunmaktadir. italya’nin taraf oldugu ¢ok sayida uluslararasi anlasmada kars: tarafin
vatandaslarina medeni haklarin sinirsiz bir sekilde taninmasi kabul edilmistir; bu anlagmalarin
ilgili hiikiimleri de m. 16 karsisinda &ncelikle uygulanir. ikili yatirim anlagmalari, yabanci
yatirim yapan girisimleri karsiliklilik kuralindan muaf tuttugundan bu anlamda 6zellikle 6nem

tasir.

Italyan gd¢ mevzuati kapsaminda bazi &zel hiikiimler, belirli sartlar altinda
yabancilarin, karsiliklilik sartina tabi olmaksizin medeni haklardan yararlanmasini
ongormektedir. Italyan gd¢ mevzuatina uygun olarak Italya topraklarinda bulunan yabancilar,
Italya’min taraf oldugu uluslararasi anlasmalarda aksi 6ngortlmedikce medeni haklardan
Italyan vatandaslar1 gibi yararlamirlar. Miilteciler ve vatansizlar, Italya’da en az ii¢ yildir
ikamet ediyor olmalar1 sarti ile tabiiyete dayanan sinirlamalardan benzer sekilde muaf
tutulmustur. Karsiliklilik kuralinin uygulanamaz oldugu veya yerine getirilmis oldugu
hallerde dahi, tasinmaz edinme bazi acilardan zor ve zaman alan bir islem olabilir. italyan
Hukukuna gére, tasinmaz edinme, satmn alan kisinin Italyan vatandasi olup olmamasina gore

bir fark s6z konusu olmaksizin ¢ok sayida biirokratik ve resmi islem gerektirmektedir.

Uygulamada tasinmaz edinme su asamalar1 kapsar: Once taraflar arasinda yazil
olarak, hukuki islemin 6nemli hiikiimlerini diizenleyen 6n anlasma yapilmaktadir. Daha sonra
taraflar arasinda noterde nihai anlasma metni hazirlanmaktadir. Noter, tasinmaz iizerinde
ipotek veya diger ylikliimliiliikkler bulunup bulunmadigini; binanin ilgili diizenlemelere uygun
olarak insa veya restore edilip edilmedigini arastirir. Nihai anlagmanin imzas1 6ncesinde diger
baz1 sekli hususlar yerine getirilir. Ozellikle, aleniyet saglanmasina yonelik olarak satim
sOzlesmesinin bir sureti o bolgedeki tapu idaresine kaydettirilir. Noter bu hususlart ve
vergilerin ddenmesi meselesini resen takip eder. Italyan Hukukunda satim sézlesmesine konu
olan tasinmazin bulundugu yer (askeri bolge, tarihi yapi, sanatsal degeri, orman alanlar1 veya
cevre koruma gibi) nedeniyle de vatandas veya yabanci ayrimi gozetilmeksizin miilk

edinmeye sinirlama getirilmesi s6z konusu olabilir.
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3.1.10. Yunanistan °:

Yunanistan hukukunda, aksine diizenleme bulunmadik¢a, vatandas ve yabancinin esit
muamele gorecegi esasi kabul edilmistir. I¢ hukuka iliskin tasinmaz edinimi diizenlemelerine
bakildiginda, tapunun Tiirk hukukuna nazaran, daha az koruyucu mahiyette oldugu dikkati
cekmektedir. Satima iligkin esaslar bakimindan Alman hukuku ile paralellik bulundugu
gozlemlenmektedir. Her gercek veya tiizel kisinin taginmaz satin alabilecegi bir kural olarak

benimsenmistir.

Tasinmaz ediniminde hem Yunanistan vatandaglari, hem de yabancilar ilgilendiren
sinirlamalar mevcuttur. Bu smirlamalar, esas olarak, mimari yapinin, tarihsel mirasin
korunmasi, denize yakinlik agisindan 6ngoriilmiistiir. Tasinmaz edinimine, ayrica, belli yerler
acisindan kisitlama getirilmistir. Bunlarin bir kisminin ortak yonii sinir bélgelerinde veya
adalarda bulunmalaridir. Yunanistan’da, genel ilke olarak AB iiyesi olsun olmasin gercek
ve tiizel Kisilerin “simir bolgelerinde” tasinmaz mal edinimi yasaklanmis, ancak bu
bolgeler disinda serbest birakilmistir. Bu nedenle de AB’nde yabanci gercek ve tiizel
kisilerin tasinmaz edinimi ile 1ilgili sorunlar, O6zellikle Yunanistan ile ortaya cikmustir.
Yunanistan’da yabancilarin tasinmaz mal edinebilmesi konusu 1938 tarihli “Swnir ve Ky
Bolgelerinde Alim/Satim Hakkimn Istimalinin Yasaklanmasina Dair 1366/38 sayili Kanun”
ile diizenlenmistir. Buna gore ada ve illerin isimleri belirtilerek Yunanistan’in yaklasik yarisi
yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinebilmeleri bakimindan “yasakli bolge” kabul
edilmistir. Ancak bu durum AB’nce elestiri konusu olunca, Yunanistan, 1892/90 sayili Kanun
ile yukarida adi gegen Kanunun 24-32 maddelerini yeniden diizenlemis ve s6z konusu
sinirlamalar1 AB vatandaglar1 bakimindan kaldirmistir. Bdylece smir bolgelerinde ancak
Yunan soyundan olanlar ile AB vatandas1 gercek ve tiizel kisilere her ilde ayr1 ayr1 kurulmus
komisyonlardan izin alarak tasinmaz edinme imkan1 yakin zamanda getirilmistir. Buna ilave
olarak deniz ve hava kuvvetlerinin konuslandig1 alanlara ve askeri iislere iliskin kisitlamalar

da bulunmaktadir.

AB uyruklari, belirtilen alanlarda, Valilik Genel Sekreterligine basvuru ile tasinmaz
satin alabilirler. Bagvuru Savunma, Disisleri, Ekonomi ve Tarim Bakanlhigi temsilcileri ve
Valilik Genel Sekreterinden olusan bir Komisyonda ele alinir. Bagvuruda edinimin gerekcesi

aciklanmalidir. Bu prosediiriin Yunanistan vatandaslar1 bakimindan da gegerli oldugu ifade

% a.g.r,s. 107.
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edilmektedir. Diger yabancilar Savunma Bakanligina basvuruda bulunarak, islemin
gerekgesini bildirirler. Her iki durumda da, tasinmaz ediniminin dayandigi nedenler yetkili

makama agiklanmalidir.

Yunanistan bakimindan 6nemli bir gelisme 2011 yil1 i¢inde yagsanmus, iilkede mevcut
yogun ekonomik kriz sebebiyle 6zellikle yabanci yatirimcilan iilkeye cekip gelir elde etmek
amaciyla bir yasa teklifi hazirlanmistir. Bu yasa teklifinde, AB vatandasi olmayan yabancilara
gayrimenkul satigin1 kisitlayan yasaya Onemli degisiklikler getirilmis, daha 6nce AB
vatandasi olmayan yabancilara tasinmaz satisinin yasaklandigi sinir bolgelerindeki s6z konusu
kisitlamalar yiirtirliikkten kaldirilmistir. Taginmaz alim-satimi ile ilgili yasalarda, Ege kiyilar
ile biitiin adalar1 “sinir bolgesi” olarak tanimlanmig olup, AB iiyesi iilke vatandasi olmayan ve
tilkenin  “smir bolgelerinde” tasimmaz satin  almak isteyenlerin  Yunan Savunma
Bakanligi’ndan izin alma zorunlulugu kaldirilmistir. Béylece adalar ve diger sinir bolgeleri
kapsaminda izin alinmadan tasinmaz ediniminin olanakli kilinmasi hedeflenmistir. Ancak

cumhurbagkaninin onaylamamasi iizerine bu teklif kadiik olmustur.

3.2.2000 YILINDAN SONRA AB’NE UYE OLAN DEVLETLER

3.2.1. Bulgaristan®’:

Ulkede 1917-1991 doneminde kolektivist veya Sosyalist Miilkiyet yaklasimi geregi
tasinmaz {izerinde bireysel miilkiyet hakki s6z konusu degildi. 1991 sonrasi yeniden
yapilanma ve 6zellikle AB iiyeligine paralel olarak ekonomik sistem ve taginmaz piyasasina
iliskin mevzuat tamamen degistirilmistir. Bulgaristan’in AB’ne giris siirecinde, o6zellikle
“sermayenin serbest dolagimi ilkesi” uyarinca, Anayasa ve diger ulusal mevzuatta yer alan,
yabancilarin taginmaz edinimini sinirlamaya yonelik hiikiimlerin kaldirilmasina girisilmis; bu
amagla ilgili mevzuatta pek cok degisiklik gerceklestirilmistir. Anayasanin 22. maddesinde

yer alan yasaklayic1 hiikiimler serbestlik taniyan hiikkme doniistiirilmiistiir. Buna gore,

" a.g.r, s. 108.
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yabanci gergek ve tiizel kisiler Bulgaristan’in AB iiyeligini takip eden sartlar ¢ergcevesinde
veya onaylanan bir uluslararasi antlasma geregince ya da kanuni miras yoluyla bu {ilkede
tasinmaz edinebilirler. Arazi rejimi kanunla diizenlenir. Yabancilarin, AB iiyesi devlet
uyruklarinin ve EFTA taraf devlet uyruklarinin Bulgaristan’da taginmaz edinmesi temelde
Ozgirliikk¢ii bir anlayisla yeniden diizenlenmistir. Yabanci yatirimlara iligkin taginmaz
miilkiyeti iliskileri alaninda, Yabanci Yatirnmlar Kanununda yapilan degisikliklerle (daha
sonra Yatirimlar1 Tesvik Kanununa doniismiistlir) yabanci yatirimcilarla ilgili olarak esit

islem ilkesi kabul edilmistir.

Bulgaristan hukukunda yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin hukuksal rejim AB
iyesi devlet uyrugu gercek ve tiizel kisiler ve Avrupa Ekonomik Bolgesi Anlagmasina taraf
devlet uyrugu gergek ve tiizel kisiler ile {igiincii devlet uyruklar1 (AB tiiyesi veya EFTA’ya
taraf olmayan devletlerin uyruklar1) arasinda ayirim 6ngdérmiistiir. Birinci grupta yer alan
kisiler Bulgaristan Cumhuriyeti’nin AB’ne katilmasini takip eden sartlar uyarinca taginmaz
sahibi olabilirler. Bu sartlar AB’ne Katilim Antlagsmasi, Katilim Belgesine VI No.lu Ek,
Katilim Belgesi m.23 uyarinca Liste, Gegici Tedbirler, Bulgaristan, Boliim 3 “Sermayenin

Serbest Dolasimi”nda yasal ¢ergeveye oturmustur.

Bulgaristan’da kayithi bulunan tiizel kisilerin ise, herhangi bir sinirlama olmaksizin
(arazi miilkiyeti dahil olmak {izere) tasinmaz edinmesi miimkiindiir. Bu noktada, sirketin
hissedarlarinin Bulgar vatandasi veya yabanci bir iilkenin vatandasi olmasinin, tasinmaz

edinme hakk1 baglaminda bir 6nemi bulunmamaktadir.

Ulkede sirketin kurulusu ve kaydimin yapilmasi karmasik islemleri gerektirmemekte
ve sirkette Bulgar temsilci ya da miidiir ¢alistirilmasi da talep edilmemektedir. Ote yandan,
kentsel arazide taginmaz edinimi ile tarim ve orman arazisinde tasinmaz edinimi de farkl

rejimlere tabi tutulmustur.
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3.2.2. Polonya:

Yabancilarin taginmaz edinimini diizenleyen temel kanun 14 Mart 1920 tarihli
“Yabancilarin Tasinmaz Miilkiyetini Elde Etmelerine Dair Kanun”dur. Tarim Sisteminin
Kurulmasina Dair 11 Nisan 2003 tarihli Kanun, 16 Kasim 2006 tarihli Damga Vergisi
Kanunu ve Igisleri Bakanlig1 Yénetmelikleri yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin diger
dizenlemelerdir. Yabancilarin Tasinmaz Miilkiyetini Elde Etmelerine Dair Kanun
cercevesinde “yabanci” kavrami Polonya uyrukluguna sahip olmayan gergek kisileri, kanuni
merkezi iilke diginda olan tiizel kisileri, kanuni merkezi iilke disinda bulunup yabanci devlet
kanunlar1 uyarmmca kurulmus olan tiizel kisiligi olmayan ortakliklari, merkezi Polonya’da
bulunmakla birlikte dogrudan veya dolayli olarak yabancilar tarafindan denetlenen tiizel

kisileri ve tiizel kisiligi olmayan ticaret ortakliklarini kapsamina alir.

*Tasinmaz Edinimine iliskin Temel Siirlama: izin Sarti

Polonya’da bulunan tasinmazlarin yabancilar tarafindan edinimi, genel olarak “izin
sart’”’na baglanmistir. izni verecek olan makam Igisleri Bakanlhigidir. Izne iliskin idari karar
Milli Savunma Bakanliginin, eger tarim alaninda bulunan tasinmaz s6z konusu ise, kirsal
gelisme ile sorumlu Bakanligin muvafakati ile alimir. Bir yabancinin hayati ihtiyaglarin
karsilamak icin sahip olacagi tasinmaz miktar1 0.5 hektar1 gegemez. Tasinmaz i veya tarimsal
faaliyet yliritme amaciyla edinilecekse, bu edinim faaliyetin niteliginden kaynaklanan giincel

ihtiyaclarla temellendirilmelidir.

26 Nisan 2004 tarihli Icisleri Bakanlig1 Yonetmeligi tasinmaz edinme basvurusunda
bulunan yabancilarin sunacaklar1 bilgi ve belgeler hakkinda diizenleme getirmistir. Ayrica,
yabancilarin edindigi tasinmaz, hisse ve teminatlarin kaydmin tutulmasina iliskin usul ve
esaslar hakkinda da Bakanlar Kurulu tarafindan 23 Kasim 2004 tarihli Yonetmelik
¢ikarilmistir. Polonya’da tasinmaz edinmek isteyen yabanci, ilgili Ydnetmelikte belirtilen
sartlar cergevesinde izin taahhiidii icin talepte bulunur. Taahhiidiin gegerliligi, tebliginden
itibaren 1 yildir. Bu siire i¢inde, gilincel olgu ve sartlarda karar1 etkileyebilecek bir degisiklik

meydana gelmedikge, izin talebi reddedilemez. Igisleri Bakanlig1 tarafindan verilen izinde

%a.g.r, s. 111.
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satict ve alicinin kimlikleri, islem konusu tasinmaz ve edinime iliskin 6zel kosullar belirtilir.

Izin, tebliginden itibaren 2 yil icin gegerlidir.
Yabancilara tasinmaz edinmeleri i¢in verilen izin su sartlara baglanmistir:

eMilli Savunma Bakanliginin, tarimsal alanda tasinmaz edinimi s6z konusu ise, Kirsal

Gelisme Bakanliginin, bu edinime itiraz etmemesi;

¢ Yabancinin tasinmaz edinmesinin savunma, milli giivenlik veya kamu diizenine tehdit teskil

etmemesi ve toplumsal diizen ve kamu sagligina aykiri olmamast,

¢ Yabancinin, Polonya ile iliskilerini teyit eden hal ve sartlarin varligini kanitlamasi: Leh asilhi
olma, Polonya vatandasi ile evli olma, yerlesme izni, uzun siireli AB ikamet izni bu tiir

iliskilerin varligina karine olarak gosterilmistir.
[zin alinmas1 kuralinin istisnalar:
e Bagimsiz, kanunen ayr1 diizenlemeye tabi konut amagli daire edinimi,

e Bagimsiz, kanunen ayr1 diizenlemeye tabi olan ve garaj amach kullanilan isletme iiniteleri

veya bu tlr yerlerde hisse edinimi,

e Kendisine yerlesme izni veya uzun siireli AB ikamet izni verilmesinden itibaren en az 5 yil

boyunca Polonya’da ikamet eden yabanci tarafindan yapilacak edinim,

e Kendisine yerlesme izni veya uzun siireli AB ikamet izni verilmesinden itibaren en az 2 yil
boyunca Polonya’da ikamet eden ve bir Polonya vatandasi ile evli bulunan yabanci

tarafindan yapilacak edinim (tasinmaz iizerinde eslerin ortak miilkiyeti bulunacaktir),

e Edinim aninda, en az 5 yildan beri tasinmaz iizerinde miilkiyet veya siirekli intifa
(usufruct) hakki olan kisinin kanuni miras¢ist olma sifatina sahip yabanci tarafindan

edinim,

e Yabanc tiizel kisi veya tiizel kisiligi olmayan ortaklik tarafindan, iilke ¢apinda toplam alan
kentlerde 0,4’ti gegmeyecek bicimde, kurulus amacglar1 ¢ercevesinde, islenmemis arazi
edinimi.

Tasinmaz edinimi kavrami ise, satim, degis-tokus, bagislama, mirasin taksimi vs.

hukuki islem veya olaylarla, tasinmaz miilkiyetinin veya tasinmaz iizerinde siirekli intifa

(yararlanma) hakkinin elde edilmesini ifade eder.
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* AB’ne Katihm Acisindan Durum

AB’ye iiye ve EFTA’ya taraf olan devletlerin vatandaslar1 ve girisimcileri i¢in izin
zorunlulugu gecerli degildir. Ancak, tasinmaz edinimine iliskin genel kurallarin ytriirliikte

kalacagi iki tiir gecis donemi ongoriilmiistiir:

* Tarim ve orman alanlarinin edinimi i¢in ge¢is donemi 12 yil siirecektir (1 Mayis 2016’ya

kadar). Siire Polonya’nin Birlige katilimi tarihinde islemeye baslamistir.

= jkinci mesken edinimi igin 5 yillik gegis donemi ongodriilmiistiir. Bu siire 2009°da sona

ermistir.

Gegis donemleri bakimindan gegerli olan izin zorunluluguna bazi istisnalar
getirilmistir. Ornegin, belli bolgelerde, kira sozlesmesi akdolunmasindan 3 veya 7 yil sonra
(bu siireler bolgeye gore degisir), bu donem icinde kisisel olarak tarimsal faaliyet yiiriitiilmesi
ve Polonya’da kanuna uygun bigimde oturulmasi halinde, izne gerek yoktur. Bu istisnalar

sinir bolgelerinde bulunan taginmazlara ve 1 hektar1 agan tarimsal araziye uygulanmaz.

3.2.3. Malta: *°

Guney Avrupa'da ve Orta Akdeniz'de yer alan, Sicilya'nin giineyindeki adalar
devletidir. Malta takimadalar1 3 biiyiik ve 2 kii¢iik adadan olusur. Biiyiikleri: Malta, Gozo ve
Comino’dur. Takimadalar arasinda en biiyligii olan Malta 237 km?, Gozo 68 km2 ve Comino 2
km? yiiz6lgiimiine sahip olup, toplam alam 307 km* dir. Ulkenin toplam niifusu 418.000 kisi,
yiizolgtimii 11.848.000 ha ve tarim arazisi varlig1 9.428.000 ha olup, kisi bagina diisen toplam
arazi miktar1 28,34 ha ve tarim arazisi varligi ise 13,33 ha olmaktadir. Ulkenin yiizolglimii
kiigiik olmasima karsin, niifus olduk¢a diisiik oldugundan, kisi basina diisen toplam arazi
miktar1 ve tarim arazisi miktar1 bir¢ok iilke ve Tirkiye’den ¢ok daha yiiksek oldugu agikca

ortaya ¢ikmaktadir.

Yag.r,s. 112.
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Tarihsel gelisim siirecinde Malta farkli iilkeler tarafindan isgal edilmis olup,
giiniimiizde izlenen tasinmaz miilkiyeti ve yabanci yatirimlar1 politikalarinda s6z konusu isgal
doneminin izlerini gérmek mumkiindir. Ozellikle Ingiliz hakimiyetinin Malta tarihinde 6nemi
biiyiiktiir. Fransizlarin kovulmasi igin Maltalilara yardim eden Ingilizler, kendilerini adanin
hakimi olarak bulmuslar, fakat baslangicta arazileri ellerinde tutup tutmamakta tereddiitlii

olmuslardir.

Malta, 1964 yilinda bagimsizligin1 kazanmasinin ardindan Milliyet¢i Parti yonetimine
gecmis ve aym yil Ingiliz'lerle yapilan bir anlasma ile ingiltere'nin askerlerini bes yil iginde
geri ¢cekmesi kararlagtirilmis ve iilke 1965 yilinda ise Avrupa Konseyi'ne iiye olmustur. 1
May1s 2004 tarihinde Avrupa Birligi (AB)'ne tam iiye olmustur. Ulke 1 Ocak 2008 tarihinde

de Avro Alani'na dahil olmustur.

Dogal kaynak ve hammadde ithalatina bagimli olan Malta, Avrupa ve Afrika’ya yakin
olan cografi konumundan dolay1 ekonomisinde doniisiim imkanini bulmustur. 1973 yilinda
Malta Cumhuriyeti’nin kurulmasi dncesinde agirlikli olarak Ingiliz askeri iislerine hizmet
eden Malta, bagimsizligin ilan edilmesinin ardindan ticari gemi yapimi ve onarimi, turizm,
tekstil ve hazir giyim sektorlerindeki faaliyetler agirlik vermistir. Ancak biitliin gelismis
ilkelerde oldugu gibi, liretim sektorii zaman iginde dnemini yitirmis, tekstil ve hazir giyim
gibi emek-yogun faaliyetler yerine agirlikli olarak yabanci yatirimcilarin goézlemlendigi
elektronik, bilim ve ilag sanayi gibi sermaye-yogun endiistrilere gegis yasanmasi kaginilmaz
olmustur. Hali hazirda varolan ve yerli isletmelere tarafindan yiiriitiilen gida ve mobilya gibi
emek-yogun sektorler, AB ile miizakereleri ve tam {iiyelik sonrasinda baslamasina paralel

yogun rekabete maruz kalmistir.

Malta’da dogrudan yabanci sermayenin ekonomik gelisme agisindan 6nemli olduguna
dair yaygin bir diisiince vardir. Ozellikle dogal kaynaklarm oldukca kisith oldugu kiigiik ve
acik bir ekonomide, dogrudan yabanci yatirimlari ekonominin gelismesinin lokomotifi olarak
goriilmektedir. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari, disa dayali sermaye girisi, yabanci

piyasadan miisterilerle yapilan is sdzlesmeleri ve yonetim teknik ustaliklar1 saglamaktadir.

Malta dogrudan yabanci sermayeyi ¢cekmek icin rasyonel tegvik sistemine yonelik
diizenlemeler gelistirmeye calismakta ve 6zellikle endiistriyel sektorlere odaklanmaktadir.
Tasinmaz sektorii Oncelikli sektdrler arasinda yer almamasina ragmen, Malta Hiikiimeti,

yabanci yatirimcilara sagladigi finansal tesvikler, arazi kithigina ragmen artan tasinmaz
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fiyatlar1, vergi avantajlari, iyi egitilmis isgiicli, sahip oldugu diinyanin en iyi altyapisi ve
stratejik konum  Ozellikleri yilizinden yabancilarin gayrimenkul edinimine iligkin

diizenlemeler de getirmistir.

Malta’da yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin diizenleme yabancinin yerlesik olup
olmamasina gore sekillenmistir. Ulkenin kisitl arazi varliginin olmasi ve niifus yogunlugunun
fazla olmasi gibi sebeplerden dolayr AB vatandasi yabanci yatirimcinin bile yerlesik olup
olmamasina bakilarak tasinmaz edinimi s6z konusu olabilmektedir. AB vatandasi olmayan
yabanct yatirimcilar, Tasinmazin Edinimi (Yerlesik Olmayan) Kanununa (Immovable
Property (Acquisitions od Non-residents) Act Chapter 246) tabi olup, s6z konusu yatirimcilar,
bir ana taginmazin bagimsiz boliimleri i¢in 59.881 avro ve miistakil konutlar i¢in 116.500
avrodan az olmamak kosuluyla sadece bir adet tasinmaz edinebilmektedirler. AB rekabet
hukuku ve diizenlemeleri, AB vatandaslarinin herhangi bir AB iilkesindeki tasinmazi
kisitlama olmaksizin edinebilmelerini gerektirmektedir. Bununla birlikte AB-Malta
Miizakerelerinde Malta Hiikiimeti, AB vatandaslarina da kisitlamalarin devam etmesini talep

etmistir.

Ancak anlagsmalar Malta’nin asagidaki kisitlamalar1 uygulamasina izin verecek sekilde

diizenlenmistir:

Genel kural olarak Maltadan ikinci konut satin almak isteyen AB vatandaglart ilgili
otoritelerden izin almak ve Tasinmaz Edinimi (Yerlesik Olmayan Kisilerin) Kanununun
getirdigi kosullar1 saglamak zorundadirlar. Belirtilen yasa, AB vatandasinin 6zel belirlenmis
alanlar disinda birden fazla tasinmaza sahip olmalarima imkan vermemektedir. Eger satin
almmak istenen tasinmaz Ozel belirlenmis alanlar icinde ise, otoritelerden yetki belgesi
almaya gerek olmadan tasinmaz edinimi miimkiin olabilmektedir. Ancak eger AB vatandasi
yabanc1 yatirime1 5 yildan fazla siire ile Malta’da yasamakta/ikamet etmekte ise, kisitlamalar
kaldirilmakta ve izin almadan bir veya birden fazla tasinmaza sahip olabilmektedirler. Ayni
kural ile AB vatandasi1 yabanci yatirimecr Malta’da yerlesik ise de uygulanmaktadir. Malta
AB’ne tam lyelik sonrast donemde, AB vatandast yabanci yatirimcinin ig faaliyetleri igin
satin alacagi tasinmaz i¢in de s6z konusu girisimcinin iilkede yerlesik olmasi1 durumunda, izne
tabi olma kosulunu aramamaktadir. Yabanc1 yatirimeilarin yerlesik olmadigi durumlarda 5 yil

ilkede ikamet sart1 aranmaktadir.
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Kiglk bir ada devleti olan Malta, istisnai olarak AB’den yabancilarin tasinmaz
edinimi konusunda siirekli derogasyon hakki elde etmis ve bunu digerlerine 6rnek olmamak

kaydiyla Katilim Anlagsmasina ayr1 bir madde olarak koydurmay1 basarmistir.

Yukarida aciklanan kuralin bazi istisnalart bulunmaktadir. Ozellikle AB vatandasi
yabanc1 yatirimcinin Malta’daki tasinmazi Taginmaz Edinimi Kanunu kapsaminda edinmesi,
AB vatandasi yabanci yatinmcmin 6zel belirlenmis alanlarda tasinmaz satin almasi,
tasinmazin vasiyetname ile mirasgilarina gectigi zaman, taginmazin % 50 hissesi yerlesik olan
birine ait oldugu zaman ile tasinmazin ese, usuliine ya da fiiruuna bagislandigi zaman

yukarida sinirlamalar (iilkede 5 y1l ikamet kosulu) uygulanmamaktadir.

Malta’da uygulanan ilgin¢ bir diizenleme dikkati ¢ekmektedir. Malta’ya geri doniis
yapan Maltali go¢cmenler bir ya da daha fazla tasinmazi almak i¢in herhangi bir izne tabi
tutulmazken, bu go¢menlerin daha once hi¢ Malta’da yasamamis olan g¢ocuklari, birinci
taginmazi alirken izne tabi tutulmazken, ikinci tasinmazi almalart icin 5 yil iilkede ikamet
etme kosulunu saglamak zorundadir. Diger bir ifadeyle bu kategorideki Malta pasaportu

tastyanlar da AB tilkesi vatandasi muamelesi gormektedirler.

Ulkede Maliye Bakanlig1 tarafindan uygulamaya konulan Tasinmazlarin Edinimi
(Yerlesik olmayanlarin Edinimi) Kanunu, yerlesik olmayan biitiin yabanci gercek ve ozel
hukuk tiizel kisilerin tasinmaz edinimini diizenlemektedir. Mevzuata gére AB iilkesi olmayan
yabanci yatirimcilarda da yukarida belirtilen ikamet etme ve tasinmazin 6zel belirlenen
alanlar icinde olma sartlar1 aranmaktadir. Hissesinin % 25’1 yabancilara ait olan Maltal
isletmeler i¢in de s6z konusu kisitlamalar gecerli olmaktadir. Bu isletmelerin de taginmazi
isletmenin kendi kullanimi veya personelinin oturmasi amagli olmasi, s6zkonusu Malta
arazisi ise de endiistriyel veya turizm sektorlerinde iilke ekonomisinde gelismeyi saglayacak
amacli olmasi gereklidir. Malta, bes y1l ikamet etmemis Malta ve AB vatandaglarinin ikinci
konut edinimi izne baghdir. Diger iilke vatandaslarimin ise her tiirli edinimi Maliye
Bakanligi’nin iznine baghdir. AB iiyesi iilkelerde kurulan ve faaliyet gosteren ve %75°1
Malta’da bes yil siirekli ikamet etmis AB vatandasi tarafindan kontrol edilen sirketler kurulus

amacina hizmet etmek tizere tasinmaz edinebilmektedirler.

Yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin diizenlemede temel 0l¢iit yabancinin iilkede
yerlesik olmasina gore bigimlendirilmistir. Ulkenin kisith arazi varh@inin olmasi ve niifus

yogunlugunun fazla olmasi gibi sebeplerden dolayr AB vatandasi yabanci yatirimcinin bile
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yerlesik olup olmamasina bakilarak taginmaz edinimi izni verilmekte ve AB vatandasi
olmayan yabanci yatirimcilara ise hem edinilecek tasinmazin tiirli, hem asgari degeri ile
miktar1 yonlerinden sinirlama getirilmektedir. Yabancilarin tasinmaz ediniminde temel ilke
AB vatandaslar1 6zel belirlenmis alanlar disinda birden fazla tasinmaza sahip olmamakta, eger
eger satin alimmak istenen taginmaz 6zel belirlenmis alanlarda ise, otoritelerden yetki belgesi
almaya gerek olmadan tasinmaz edinimi miimkiin olabilmektedir. Ancak eger AB vatandasi
yabanc1 yatirimel 5 yildan fazla siire ile Malta’da yasamakta/ikamet etmekte ise, kisitlamalar
kaldirilmakta ve izin almadan bir veya birden fazla tasinmaza sahip olabilmektedirler. Ayni
kural ile AB vatandasi yabanci yatirnmer Malta’da yerlesik ise de uygulanmaktadir. Malta
AB’ne tam tliyelik sonrasi donemde, AB vatandasi yabanci yatirnmcinin is faaliyetleri i¢in
satin alacagi tasinmaz i¢in de s6z konusu girisimcinin iilkede yerlesik olmasi1 durumunda, izne
tabi olma kosulunu aramamaktadir. Yabanci yatirimcilarin yerlesik olmadigi durumlarda 5 yil
iilkede ikamet sarti aranmaktadir. Yiizolgiimii olarak olduk¢a kiiciik bir ada devleti olan
Malta, istisnai olarak AB’den yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda siirekli derogasyon
hakki elde etmis ve bunu digerlerine 6rnek olmamak kaydiyla Katilim Anlagsmasina ayri bir
madde olarak koydurmay: basarmustir. Ulkede uygulanan ilging bir diizenleme de Malta’ya
geri doniis yapan Maltali gogmenler bir ya da daha fazla tasinmazi almak igin herhangi bir
izne tabi tutulmazken, bu gd¢menlerin daha 6nce hi¢ Malta’da yasamamis olan ¢ocuklari,
birinci taginmazi alirken izne tabi tutulmazken, ikinci tasinmazi almalari i¢in 5 yil iilkede

ikamet etme kosulunu saglamak zorundadir.

3.3. SECILMIS ULKE SONUCLARINA DAYALI KARSILASTIRMALI ANALIZ VE
TURKIYE MODELI

Ozellikle AB’ni kuran ve ilk ya da ikinci dalgada katilan iilkelerde genellikle bir
kisitlamanin olmamasi dikkat ¢ekmektedir. Her ne kadar kisitlama olmadigi genel olarak

ifade edilse de aslinda bu iilkelerde de az ya da ¢ok bazi sinirlamalar bulunmaktadir.

AB hukuku a¢isindan degerlendirdigimizde, tasinmaz edinimine iliskin herhangi 6zel
bir diizenleme bulunmamasi énemli bir durumdur. Ancak AB’deki temel ilke AB iiyesi iilke

vatandaslar arasinda hi¢cbir ayrimciligin olmamasi yolundadir. Bu kapsama genellikle
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EFTA iilkelerinin de sokuldugunu goriiyoruz. AB’nde 6zellikle kisilerin ve sermayenin
serbest dolasimi biiyiikk 6nem tasir. Ancak bu ¢ercevede bile iilkelere bazi istisnalar getirme
olanagi taninmistir. Bu olanagin kullanilabilmesinin kistaslar1 da genel olarak kamu dizeni,

kamu saghgi, kamu giivenligi ve ¢cevrenin korunmasi olarak sayilabilir.

AB’ne 2000 oncesi iliye olan devletlerde yakin uygulamalar goriildiigii gibi, 2000

sonrasi iiye olan devletler de, bu konuda 6nemli mevzuat degisikligine gidilmistir.

Bircok iilkede simirlamanin oldugu, bu smirlamanin ya dogrudan yasa ile
getirildigi, ya da yabancilarin tasinmaz ediniminin belli bir devlet makaminin (bazen
biraz da keyfi olarak kullanilabilecek) iznine tabi tutuldugu goriilmektedir. Asgari de
olsa karsihkhhk ilkesinin uygulanmasina rastlanmaktadir. Tasinmaz ediniminde
yabancilara yonelik neredeyse hicbir sinirlamaya yer vermemis Almanya, Hollanda gibi
iilkeler de dahil olmak iizere, tasinmaz edinmek olgusu, hicbir zaman tasinmaz edinen
kisiye iilkede oturma hakki vermedigi gibi, kural olarak o iilkeye giris cikista ve vize

almada da kolayhk saglamamaktadir.

Belirtilmesi gereken bir diger 6nemli husus, Ingiltere 6rneginde oldugu gibi, “6zel
mulkiyet” hakkinin taninmasinda sikintilar oldugu; topraklarin kismen veya tamamen ya
kraliyete ya da devlete ait bulundugudur. Ingiltere’nin Anglo-Sakson iilkesi olmasinin da
etkisiyle tamamen farkli bir sistem mevcuttur ve bu nedenle farkli hukuki yapisinin da
etkisiyle “6zel miilkiyet” hakkinin taninmamasindan kaynaklanabilecek sorunlarin free hold

sistemi ile ¢ozilmektedir.

Genel olarak AB Uyesi olan tlkelerdeki temel husus, ekonomik, cevresel, kilttrel
vs. sebeplerle, tasinmaz edinimine yonelik, yabancilar kadar ilgili devlet uyruklarim da

ilgilendiren genel bazi kisitlamalarin getirilmesidir.

2000 yilindan 6nce AB’ne iiye olan, hatta bir kisminin iiyelikleri, daha ziyade Avrupa
Topluluklarinin kurulus donemlerine rastlayan devletler bakimindan ikili bir ayristirmaya
gidilmesi kismen miimkiindiir. Birlesik Krallik, Almanya, Hollanda, Belcika ve Ispanya,
tasinmaz edinimine yabancilik kistasin1 esas alarak sinirlama getirmeyen {lkelerdir.
Hollanda da, tatil yorelerinde edinilecek tasinmazlarla ilgili ikamet sartlari, Ispanya’da
giivenlik amaciyla ve ¢evresel kaygilarla getirilen sinirlamalar, Bel¢ika da, tasinmaz edinecek
kisi i¢cin (Belgika vatandasi veya yabanci) is sahibi olma zorunlulugunun 6ngdriilmesi kabul

edilen az sayida istisnalardandir. Birlesik Krallik hukukunda benimsenen miilkiyet anlayisinin
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bir geregi olarak topraklarin miilkiyetinin kraliyet ailesine ait sayilmasi, géz Oniine alinmasi
gereken baska bir olgudur. Bundan kaynaklanan sinirlama genel niteliklidir yani sadece
yabancilari ilgilendirmemekte kendi vatandaslari i¢in de gegerlidir. Avusturya, Danimarka,
Yunanistan ve kismen Italya, yabancilarin tasinmaz edinmesinde, kisitlama diizenini daha &n

plana alan Glkeler olarak goziikmektedirler.

Avusturya ve Danimarka’da AB iiyesi olmayan devletlerin vatandaslari ancak idari
izne bagh olarak taginmaz edinebilirler ve bu izin tasinmaz edinimini hakl kilacak iilke ile
baglanti gibi sartlara tabi kilinmistir. Ortak bir nokta, Birlik iiyesi devletler uyruklarina
yonelik bir ayrimct muamelenin temelde benimsenmemesidir; ancak Danimarka’da yazlik
evlerin edinilmesi bakimindan AB uyruklar icin “iilkede yerlesik olma” zorunlulugu aranir.
Birlik dis1 yabancilar igin daha kisitlayict bir uygulama vardir. Yunanistan, sinir bolgeleri ve
adalarda bulunan belli yerlerle ilgili olarak ve askeri ve stratejik bolgelerle ilgili bir kisitlama
diizeni (izin alma zorunlulugu) kabul etmistir. Bu kisitlamalar hem Birlik iiyesi devlet
uyruklari, hem de 3. devlet uyruklarini ilgilendirse de, Birlik {iyesi devlet uyrugu olup
olmama ekseninde bir ayrima gidilmis ve Birlik dis1 devletlerin uyruklarinin Savunma
Bakanligindan 6zel izin almalari1 zorunlu kilinmistir. Kisitlama uygulanan bdlgelerin, iilke

topraklarinin 6nemli bir boliimiinii teskil ettigi goriilmektedir.

Italya, farkli baglamda incelenmeyi gerektiren bir 6zellige sahiptir. Italyan hukukunda,
yabancilarin taginmaz edinimine yonelik 6zel bir sinirlama bulunmamakla birlikte, Medeni
Kanunda, yabancilarin  medeni  haklardan  “karsiliklilbik  ilkesi”  ¢ergevesinde
yararlanabilecekleri hiikkme baglanmistir. Bu esas, dogal olarak, tasinmaz edinimi i¢in de
gecerlidir. AB hukukunda uyrukluga dayali ayrimciligin yasak olmasi nedeniyle, Birlik iiyesi

devletlerin uyruklar karsilik esasindan muaftir.

AB’ne 2000 sonrasinda iiye olan Polonya ve Bulgaristan, yabancilara yonelik
kisitlamalari, Birlige katilma siireci i¢inde, asamali olarak kaldirmaya girismislerdir.
Yabancilarin taginmaz edinmelerine iligkin kisitlamalar iki tilkede de, AB veya EFTA {iyesi
devlet uyruklar1 agisindan kaldirilmistir. Ancak, gerek Polonya’da, gerek Bulgaristan’da,
ozellikle tarim ve orman arazileri i¢in, iiyelik oncesi mevcut kisitlamalarin sakli tutuldugu
belli gecis donemleri kabul edilmistir. Belirtilen arazilere iliskin kisitlamalar halen
gecerliligini siirdiirmektedir. Bulgaristan’da, yabancilarin tarim ve orman arazisi iizerinde

miilkiyet elde etmelerinin ancak bir uluslararasi anlasma geregince miimkiin olmasi,
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Polonya’da, yabancilarin tasinmaz ediniminin I¢isleri Bakanlig1 iznine tabi olmasi, 3. devlet

uyruklar agisindan kabul edilmis baslica sinirlamalar olarak anilabilir.

Ozetle, Avrupa Birligi’ne iiye iilkelerden sadece Fransa, Almanya gibi iilkelerde
yabancilarin tasinmaz mal edinimi yOniinden bir sinirlama yoktur. Bu iki iilkenin disinda
kalan diger {ilkelerde ise, kendi ulusal ¢ikarlarina gore gesitli sinirlamalar s6z konusudur.
Bircok iilkede ise sinirlamalarin Ozellikle tarim alanlar1  konusunda yogunlastigi
goriilmektedir. Bunun yaninda kimi iilkelerde de tarim alanlarinin yaninda “su, hava ve
maden kaynaklari”, “tarihi, kiiltiir, sanat eseri ve amitlart”, “deniz kiyilar: ve plajlar”,
“kamu/devlet miilkiyetindeki mallar”, “askeri nitelikli bolgeler” gibi olduk¢a genis bir

kesimin yabanct gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal edinimine kapali oldugu

anlasilmaktadir.
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IV.BOLUM
AB ULKELERINDEKI TURK VATANDASLARININ TASINMAZ
EDINIMi

41. YURTDISINDA TURK VATANDASLARININ TASINMAZ EDINIMi VE
NEDENLERININ ANALIiZi

Bir iilkenin smirlart disinda vatandaslar1 ve vatandaslarinin ortak veya iiye oldugu
orgiitlerin (vakif, dernek, sirket gibi) tasinmaz varliklarinin analizi, s6z konusu tilkelerde Tiirk
girisim grubunun ekonomik giicii ve etki potansiyelinin degerlendirilmesine olanak
verebilecek temel gostergelerden biri olmaktadir. Ozellikle tasinmaz stokunun niteligi,
taginmazlarin tiirlerine gore dagilimi, ytizélciimii ve degerlerinin bilinmesi, ekonomik giiciin
degerlendirilmesi a¢isindan Onemli birer parametre olacaktir. Diger yandan yabancilarin
tasinmaz ediniminde karsilikli islem kosulu aranacak ise, gerek uygulanan iglemler ve istenen
belgeler, gerekse hukuki diizenleme ve uygulamalarda karsilikli islem ilkesinin kapsaminin
analizi ile Tirkiye’de yabancilarin tasinmaz edinimlerine yonelik ulusal modelin gelistirilmesi
ve toplumsal yonlerden kabul edilebilirliginin saglanmasi yonlerinden, se¢ilmis iilkelerde
Tiirk vatandaglarinin tasinmaz edinim durumlarinin analizi gerekli goriilmektedir.

Yurt disindaki Tiirk vatandaglarinin taginmaz edinimlerine yonelik envanter ve bilgi
sistemi olusturma gorevi, Cumhuriyeti’nden kurulusundan bu yana her hangi bir kamu
kurumu tarafindan yapilamamistir. Bu alanda gorevli/yetkili kamu idaresinin olmamasi ve
yabanci iilkelerden veri toplama giicliiglinlin olmasi, bu alanda saglikli bir bilgi sisteminin
kurulmasina olanak vermemistir.

Incelenen AB iilkelerinde Tiirk vatandaslari ile diger yabancilarin aym statiide
oldugu ve Tiirk vatandaslarina 6zel islem veya ayrimcihik yapilmadigr anlasilmistir.
Ozellikle yabancilarin tasinmaz edinimlerinde “diisman iilke-dost iilke” ayrimi iginde uyruk
olarak Tiirk vatandaslarinin dost iilke grubunda yer aldigi ve bu ayrimla taginmaz
edinimlerinin engellenmesi bigiminde bir uygulamanin s6z konusu olmadig1 saptanmaistir.

Hemen hemen higbir iilkede Tiirk vatandaslarinin tasinmaz edinimleri ile ilgili detayh
envanter ve taginmaz portfyiine iliskin elde mevcut veri bulunmamaktadir. Ancak bir¢cok

Avrupa iilkesinde tasinmaz edinimi ve tescil islemleri parsel (ada ve parsel numarasi) esasina
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gore yapilmakta ve s6z konusu lilkelerde taginmaz edinen kisilerin uyrukluk bilgisinin tapu ve
kadastro bilgi sisteminde yer almadigi ileri siiriilmektedir. Ulkelerin Tapu ve Kadastro
Idareleri ile yapilan gériismelerden diskriminasyona (ayrimeilik veya esitlik ilkesine uymama)
neden olunabilecegi endisesi ile tescil asamasinda yabanci ve vatandag ayriminin yapilmadigi

goriisii siklikla ileri siiriilmektedir.%

4.2. SECILMiS AVRUPA BIiRLiGi ULKELERINDE TURK VATANDASLARI VE
ORGUTLERININ TASINMAZLARININ ANALiZi®

Farkl1 tilkelerde gerek Tirk vatandaglari, gerekse diger yabancilarin tasinmaz edinim
yontemlerinde farklilik gdzlenmektedir. Bu farklilik genellikle yabancinin yerlesik olup
olmamasi ve kredileme mevzuatindan ileri gelmektedir. Bircok iilkede yerlesik olmayan
yabancilara taginmaz edinimi asamasinda konut kredisi (mortgage kredisi) verilmemekte,
mevcut bireysel veya kurumsal kaynaklarla tasinmaz edinimi gergeklesmektedir. Ancak
ozellikle Almanya’da yerlesik yabancilarin konut ve ticari tasinmaz ediniminde genellikle
uzun vadeli ipotek kredisinden yararlandiklar1 gozlenmektedir. Ancak Almanya ve diger
iilkelerde Tiirk vatandaslarinin taginmaz edinim yontemleri ve bunun finansmaninda

kullandiklar1 araclar net olarak bilinmemektedir.

Almanya’da tasinmaz alma ve sahip olma hakki, iilkede oturum iznine veya Alman
vatandas1 olma zorunluluguna bagl bulunmamaktadir. Her yabanci 6zel ve tiizel kisi Federal
Almanya’da gayrimenkul satin alabilir, isletebilir ve satabilir. Alicinin uyrugu bu islemlerde
yasal olarak 6nem tasimamaktadir. Bu soru ile beraber, alicinin iilkede oturum izni sorunu s6z
konusu olabilir. Her Kkisi (hangi iilkenin vatandasi olursa olsun) sinirsiz tasinmaz
edinebilmekte, ancak tasinmaz almakla beraber oturum hakkina sahip olmasi miimkiin
gorilmemektedir. Buna gore Tiirkiye’de yasayan bir Tiirk vatandasi Almanya’da konut
(katta bagimsiz boliim veya miistakil) veya ticari yapi satin alabilir, ancak s6z konusu binada
ikamet ya da baska binada ikamet etmek i¢in yabancilar dairesinden oturum izni almasi

zorunlu bulunmaktadir. Fakat AB vatandaslar1 i¢in bdyle bir sorun s6z konusu

% a.g.r,s. 273.
la.g.r,s. 274.
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olmamaktadir. AB vatandaslar1 vizesiz ve oturum izni almaksizin Almanya’ya gelebilmekte
ve Almanya’da ister kendi tasinmazlarinda, isterse bagka tasinmazlarda ikamet
edebilmektedirler. Ancak AB {iiyesi olmayan diger iilkelerin vatandaslari, tasinmaz
alabilmelerine ragmen Almanya’da yasamak icin 0zel bir oturum izni almalar1 zorunlu
olmaktadir. Almanya’da tasinmaz edinen bircok Tiirk vatandasinin sirf oturum izni
almamamasi nedeniyle tasinmazlarini kullanamadiklart veya elden ¢ikarmak zorunda

kaldiklar1 gozlenmektedir.

Tiirk vatandasinin Almanya’da oturum hakki kazanmama riski nedeniyle tasinmaz
alim islemlerini gerceklestirmek icin dnce vize islemleri yapmalar1 ve iilkeye giris yapmalari
onerilmektedir. Ancak vize alabilmek icin davet ve bazi kosullarin yerine getirmesi
gerekmektedir. Alinacak taginmazi 6nceden gormek i¢in de vize alinmasi zorunludur. Alinan
vizeler genelde 3 ay gecerli olup, vize alim1 masrafli bir islemdir. Ancak Tiirkiye’de yasan bir
Tirk vatandasi, Almanya’ya gelemiyorsa (vize verilmemesi nedeniyle) Tiirkiye’de
Almanya’da yasayan bir kisiye noter huzurunda hazirlanmig vekalet vererek, tasinmaz satin
alinabilmesi miimkiindiir. Yabanci bir vatandasin Almanya’da tasinmaz ediniminde Alman
vatandasi ile ayn1 miktarda masraflar ¢ikarilmaktadir. Buna gore alim-satim vergisi (satis
bedelinin % 3,5’1) ve tapu ve noter masraflar1 (% 1’1 civarinda) 6denmesi yapilmakta ve bu
oranlar vatandas ve yabanci i¢in ayni olmaktadir. Yabanci alicinin Almanca bilgisi yeterli
degilse, noter anlagsmasinda, Tiirk¢e bilen bir terciiman bulundurma gerekmekte ve bu da

masraflarin artmasina neden olmaktadir.

Yerlesik bir kitle haline gelen Tiirkler, kirada oturmak yerine, gelecegini gordiigii
Almanya’da konut sahibi olma egiliminde olduklar1 belirtilmektedir. Bunu etkileyen i¢ ve dis

faktorler bulunmakta olup, bunlar asagidaki gibi siralanmaktadir®:

*1¢ faktorler:

v Birinci kusagin sermaye birikimi
v Aile dayanigmasi

v Sosyal ve mesleki yiikselis

v Tasarrufu degerlendirme

82a.g.r,s. 274.
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v Tasinmazin duygusal ve toplumsal degeri

v Ulkede olusan ve hizla gelisme egilimi gosteren Tiirk tasinmaz piyasasi

*

Dis faktorler:

v Kiralik konut piyasasindaki donemsel talep artigi
v Kiraci olarak yasanan ayirimeilik tecriibeleri

v Konut piyasasindaki degisimler (Sosyal konutlarin azalmasi, o6zellestirme, devlet

tesvikleri ve diisiik konut kredisi (mortgage) faizleri)

Federal Almanya’da yasayan yabancilarin tasinmaz almalart sinirlandirma olmaksizin
miimkiin kilimmistir. Tek sinirlama terdr gibi durumlarda s6z konusu olmaktadir. Ayrica
yabanci sirketler de tasinmaz edinebilmektedirler. Sadece TC Basbakanlik Diyanet isleri
Bagkanhigi Tiirk-islam Birligi (DITIB)’in Almanya geneline yayilmis toplam 882 dernek
bulunmaktadir. Bunlardan 664’liniin tasinmazi bulunmakta, 141 dernek kiralik ofislerde
faaliyetlerini strdirmekte ve 77 adet de sosyal, sportif ve kiltirel faaliyet yapan dernek
bulunmaktadir. DITIB’e bagli 112 adet kubbeli veya minareli cami bulunmakta ve 2012 yili
itibariyle 12 adet yeni caminin insaati devam etmektedir®™. DITIB iiyeleri ile Tiirkiye ve
Uyum Arastirmalar1 Merkezi Vakfi’nin veri tabani lizerinde yapilan ¢aligsmalarin sonuglarina
gOre her iki kurumun iiyelerinin iilke igindeki dagiliminin Almanya’daki Tiirk toplumunu
temsil edebilecek nitelikte oldugu ve bu iki kurumun iiyelerine telefon ve posta yoluyla soru
formlarimin gonderilmesi ile hizli bi¢imde Tiirk cemaatinin tasinmaz varliginin tespitine
olanak verebilecek ¢alismanin yapilmasi, edinim sorunlar1 ve sonrasinda yaganan olasi

sorunlar ile basarili 6rnek olaylarin analizinin yapilmas1 miimkiin olabilecektir.

Federal Almanya’da tasinmaz vergisi 6denmesi (kamu yararina calisan dernekler ve
kiliseler hari¢) zorunludur. Tasinmaz ile ilgili vergiye esas deger, ilgili vergi dairesi
(degerleme komitesi) tarafindan takdir edilmekte ve belediyelerin belirledikleri oran
tizerinden vergi 6denmektedir. Tasinmazdan elde edilen gelirler de gelirler vergisine tabi
oldugundan, yabanci bir lilkede yasayan bir taginmaz sahibinin elde etmis oldugu kira ve

benzeri gelirlerin de Federal Almanya’da vergilendirilmesi gerekmektedir. Ancak ikili

%%a.g.r., 5.275.
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anlagsmalar ve ¢ifte vergilemenin Onlenmesi anlagmalar1 ¢er¢evesinde S0z konusu vergiler

yabancinin yasadig lilkede de dikkate alinabilmektedir.

Almanya’da bir yabancinin taginmaz aliminda yapmasi gereken islemler ve is akisi

asagidaki gibidir®:

v

Mevzuata gore bir yabanci Federal Almanya sinirlari i¢cinde sadece bir adet arsa ve
birden fazla konut/yap1 maliki olabilmektedir.

Arsa ve konut/yap1 edinmek isteyen kisilerin 6zge¢cmis bilgilerini igceren bagvuru
belgesini doldurmalar1 gerekmektedir.

Arsalarla ilgili her tiirlii anlasmanin noter huzurunda yapilmas: zorunludur (Alman
Medeni Kanunu, Md. 126).

Noter yapilan islemler ve dilekgeleri tapu dairesine iletmekte ve tescil tapu dairesi
tarafindan yapilmaktadir. Ancak noter tarafindan yapilan sézlesme taginmazin
tasarrufu i¢in yeterli bulunmaktadir.

Tiizel kisilerin tasinmaz edinimi i¢in dncelikle s6z konusu igletme adina agilmis banka
hesabinda asgari sermaye (en 250.000 Euro) ve asgari 5 kisi calistirilacagina iliskin
taahhiitname alinmaktadir.

Tapu dairesi, ilgili dilekgeleri dikkate alarak tescil yapmakta ve tapudaki yapilan
islemlerle ilgili taraflara tapu 6rnegini gondermektedir.

Tapu islemleri ayn1 zamanda mahkemeler tarafindan da yapilabilmektedir.

Tapu islemleri tamamlandiktan sonra alic1 taginmazin sahibi olmaktadir.

Diger iilkelerden farkli olarak Almanya’da tapu dairelerinin durumu ve 6neminin

acikca vurgulanmasi gerekir. Ulkede tapu kayitlar ve tescil yap1 ve arsa maliklerine gore

degil, arsalarin parsel numaralarina gore gerceklestirilmektedir. Bir arsanin ge¢mis veya

onceki malikleri ancak tapu kiitiigii incelenerek tespit edilebilmektedir. Tapu kayitlar1 herkes

icin kanit anlamina gelmekte, ancak bir arsa ile ilgili bilgileri sadece sahibi ve arsa iizerinde

hakki olan kisiler gorebilmektedir. Tapu kiitiiglinde {i¢ boliim bulunmakta olup, birinci

boliimde arsa ile yerlesim bilgileri, ikinci bolimde arsa tzerinde haklar ve tgiinct bolumde

ise arsa iizerindeki borglar ve yiikiimliiliikkler yer almaktadir. Baz1 eyaletlerde elektronik tapu

sistemine gecilmis olup, uzun vadede bu sistemin {iilke geneline yayginlastiriimasi

hedeflenmektedir.

% a.g.r, s.276.
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AB’de farkli iilkelerde farkli tasnmaz edinim modelleri uygulanmaktadir. ®’AB iginde
Avusturya’da yabancilarin taginmaz satin alabilme olanaklar1 biiylik dl¢iide sinirlandirilmig

olup, Tiirk vatandaslarinin tasinmazlarina iliskin hicbir veri elde edilememistir.

Fransa’da tasinmaz alma siirlandirilmamis olup, yabancilarin satin aldiklari
tasinmazlarla ilgili olarak Mali Bakanligi’na bilgi verme zorunlulugu getirilmistir. Fransa’da
yaklasik 60 yildan bu yana olusan Tiirk toplumunun 6nemli taginmaz stokunun oldugu
tahmin edilmekle birlikte, bu konuda saglikli bir veri bulunmamaktadir. Avusturya ve
Fransa’da Tirk is adamlar1 orgiitleri yapilan goriismelerine sonuglarina gore genellikle
yerlesik Tiirk vatandaglar1 ve girisimcilerin he iki iilke Tiirkiye arasinda miitekabiliyet iliskisi

oldugundan, 6nemli sorunun yasanmadig1 belirtilmektedir.

Slovenya’da AB vatandaslar1 disindaki {ilkelerin vatandaglar genelde tasinmaz
edinememekte, sadece karsilikli iilkeler arasi miitekabiliyet anlasmasi varsa, yabancilar
tasinmaz edinebilmektedir. Lichtenstein’de, sadece iilke vatandaslar1 tasinmaz edinebilmekte
ve diger iilke vatandaslar ihtiyaclarini belgelemeleri halinde tasinmaz edinebilmektedirler.
Isvigre’de yabancilarin tasinmaz alabilmesi dzel bir izne bagl bulunmakta, sirketler igin izin
ithtiyaci genellikle olmamaktadir. Ayrica tatil evleri veya ikinci konut edinimi i¢in daha dnce

aciklanan diizenlemeler uygulanmaktadir.

Polonya’da yabancilar Igisleri Bakanligi’ndan &zel bir izin almalar1 gerekmekte ve bu

Ozel izinde Avrupa vatandaslari ile diger iilke vatandaslari arasinda ayrim yapilmaktadir.

Yunanistan’da smir bolgelerinde tasinmaz almak 6zel bir izne baglanmis olup, ayrica
yabancinin 0zel bir vergi numarasini tasinmaz satin alimdan once edinmesi gerekmektedir.
Ispanya’da tasinmaz alimindan dnce vergi numaras alinmasi gerekmektedir. Akdeniz iilkeleri
icinde Ispanya ve Italya’da Tiirk vatandaslar1 ve Tiirklerin yénetiminde kurumlarin tasinmaz

varliklarina iligskin de veri bulunmamaktadir.

®a.g.r., s.277.
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SONUC

Yabancilarin taginmaz iizerindeki ayni haklara sahip olmasina iliskin kurallar
bakimindan; uluslararas1 hukuk, ulusal hukuk ve bolgesel organizasyonlarin kendi hukuk
duzenleri olmak uzere U¢ kaynak mevcuttur.

Uluslararas1 hukukta yabancilarin tasinmaz edinimine iligskin herhangi bir diizenleme
mevcut degildir. AB {iye lilkelerine baktigimizda, kisitlamalarin ¢ok az hatta bazilarinda hig
olmadigini gérmekteyiz. Bu kisitlamalar 4 Kriter iizerine insa edilmistir; kamu dlzeni,
cevrenin korunmasi, kamu giivenligi ve kamu saghgidir. Ozellikle AB’ne (ye devletler
arasinda herhangi bir ayrim yoktur, bunlar kendi arasinda yabanci kapsaminda
degerlendirilmemektedir. AB hukukunda da yabancilarin tasinmaz edinimine dair 6zel bir
diizenleme yoktur. AB konuyu sermayenin serbest dolasimi kapsaminda degerlendirmektedir.
AB i¢in kisilerin ve sermayenin serbest dolagimi 6nemlidir.

Avrupa Birligi tiye tilkelerini, 2000 y1l1 6ncesi ve 2000 yil1 sonras1 Uye olanlar olarak
tasnif ettiimizde dahi AB hukukunda sermayenin serbest dolagimi baslig1 altinda tasinmazlar
Uzerinde ayni hak tesisine dair yeknesak, tek tip, bir yasal diizenlemeden veya uygulamadan
bahsetmek miimkiin degildir. Nihayetinde her devlet uluslararasi hukukun kendisine verdigi
yetki ¢ercevesinde kendine 6zgii ayni haklar sistemini/rejimini gelistirip kendine 6zgi serbest
takdir yetkisini kullanmaktadir. Dolayisiyla her devlet kendi hukuk diizeninde ayni hak
rejimini tayin ederken tarihi, siyasi, milli guvenlik, ekonomik ve ¢evre koruma gibi muhtelif
faktorleri goz onilinde bulundurmaktadirlar.

Devletler genelde uygulamada iilkelerine daha ¢ok yatirimda bulunan iilkelere
tasinmaz mal edinme hakki tanimaktadir.

Secilen Avrupa Birligi tiye devlet modellerinin analizinden ¢ikan en 6nemli sonug,
“higbir devletin digeri igin emsal teskil etmedigidir’. Incelenen devletler bircok ydénden
birbiriyle tarihi, siyasi ve ekonomik olarak baglantili devletlerdir. Bu olgudan hareketle
birbirlerinin diizenlemelerinden etkilenmesi, etkilenme olasiliklarin yiiksek oldugu ileri
strdlebilir. Ancak hukuki diizenlemelere ve uygulamalara baktigimizda durumun hi¢ de boyle
olmadig1 anlagilmaktadir.

Incelemeden ¢ikan diger bir sonug, yabancilarin tasinmaz edinmeleri konusunda
Tirkiye agisindan model alinabilecek herhangi bir devlet bulunmamaktadir. Higbir devletin

kosullar1 bir digerinin aynist hatta benzeri degildir. Bu farkliliklar, AB hukukunda oldugu
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gibi, AB hukuku ve Birlik degerleri agisindan ortak bir noktaya (sermayenin serbest

dolagimini saglama yiikiimliiliigii) ¢ekilerek giderilmeye caligilmaktadir.

Sermayenin serbest dolasimina yonelik diizenleme arayisina girilirse, gercekten Tiirk
ekonomisine katkida bulunacak, istihdam yaratacak, ileri teknolojiyi iilkemize getirecek
dogrudan yatinmlar ve yatinmcilara gerekli kolayliklar saglanabilmelidir. Ozellikle
vurgulanmas1 gereken nihai tespitlerden biri Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti’nin AB’nin bir
tiyesi olmamasidir. Birlige yeni iiye olan devlet modellerinde dikkati ¢eken nokta, s6z konusu
devletlere bir ge¢is donemi verildigi ve bu dénem i¢inde kendi mevzuati iginde gerekli

degisiklikleri yaptiklaridir (veya yapmalarinin beklendigidir).

AB’ye giris slirecinde heniiz standart miizakere siirecine dahi baslayamayan Tiirkiye
bakimindan konuya yaklasildiginda, miizakere ve uyum siireci Ozellikle biiyilk Onem
tasimaktadir. Ulkelerin Birlige iiye olma asamalarinda sahip olduklar1 bazi temel dzellikler ve
politik gii¢leri miizakere siirecini etkilemekte ve {ilkelerin daha genis veya dar imkanlarla iiye
olmalarina yol agmaktadir.

Inceleme sonucunda tiim iiye devletlerin uyum siireci istemis olduklarin1 gérmekteyiz.
Ulkeler bu siire¢ icinde kendi mevzuatlarini Avrupa Birligi’ne uygun hale getirmeyi taahhiit
etmislerdir. Ancak AB’nin, Uye devletlerin uyum surecinde yerine getirecekleri taahhutleri
aday Uye olan Tirkiye’den bu siirecte istemesi AB’nin Tirkiye’ye yaklagiminin tipik
orneklerinden birini teskil etmektedir.

Ozellikle AB iiyesi iilke vatandaslarinin tasinmaz edinimi bakimindan bazi gecis
stireglerinin ongdriilmesi, diger yeni iiye olan iilkeler bakimindan da karsilagilan dogal bir
durumdur. Ayrica gegis siirelerinin kapsaminin ve igeriginin belirlenmesinde, iilke
degerlerinin, ekonomik ve sosyal kosullarin dikkate alinmasi bir zorunluluk olarak karsimiza
cikmaktadir.

Miilkiyet hakki ¢atis1 altina girmeyen yabancilarin tasinmaz mal edinebilmesi konusu
ise, Tirkiye’nin Avrupa Birligi’ne girme gayretleri siirecinde Tiirkiye nin Oniine sermayenin
serbest dolasimi catis1 altinda, Tiirkiye’nin topraklarinin neredeyse sinirsiz sekilde (AB
iilkelerinin tersine) yabanci kisilerin edinimine agilmasi yoniinde degerlendirmelerle
sunulmaya ¢alisilmstir.

Fakat, Avrupa Birligi Hukuku yoniinden, yabancilarin tasinmaz mal edinimlerinin
kisitlanabilecegini agikca ortaya koymaktadir. Kaldi ki Avrupa Birligi iilkelerinin biiyiik
cogunlugunda da, yabanci kisilerin taginmaz mal edinebilmeleri, iilkelerin kendine 0zgu
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ozelliklerine gore cesitli sekillerde smirlandirilmigtir. Diger bir deyisle, yabancilarla ilgili
diizenlemeler ulusal kurallarla yapilmakta ve uluslararast hukuk yabancilarla ilgili konularda
dogrudan uluslarin isine girmemektedir. Dolayisiyla Avrupa Birligi tlkelerinde yabanci
kisinin tasinmaz mal edinimi konusunda ¢esitli sekillerde yapilan (iilkeden {ilkeye degisen)
yasal smirlamalar ¢ercevesinde yabancilarin taginmaz mal edinebilmelerini dngéren sistem
uygulanmaktadir.

Ulkemizde AB miiktesebat1 cercevesinde yeni bir yasal diizenleme yapma geregi
duyulmus ve bu yonde caligmalar neticesinde, 2644 sayili Tapu Kanununun 35. Maddesi
TBMM Genel Kurulu’nca 02.05.2012 tarihinde kabul edilerek (ancak heniiz Resmi Gazetede
yaymlanip yiirlirliige girmemistir) degistirilmistir. Bu yeni kanun ile Disisleri Bakanligi’nin
gorilisii alimmak kaydiyla Bakanlar Kurulu’nca belirlenecek {tilkelerin vatandasi olan yabanci
uyruklu gercek kisilerin 30 hektara kadar tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebileceklerdir.

Edinilebilecek toplam miktar i¢in ilge cografi yiizol¢limiiniin yiizde onu sinirlamasi ile
yapisiz tasinmazlar da iki y1l igerisinde proje gelistirilmesi zorunlulugu getirilmistir.

Kanun metninde karsiliklilik kelimesi yer almamakta ise de uygulamada diger
iilkelerin yabancilara ve 6zellikle Tiirk vatandaslarina kars1 yapmis olduklart uygulamalar ile
diger ilkelerle olan ikili iliskilerin esas alinacagi aciktir. Bu kapsamda kat1 bir karsiliklilik
ilkesi yerine daha esnek bir yapinin olusturulmasi dnem arz etmektedir. Zira her tilkenin kendi
0zel yapisi nedeniyle o iilkedeki uygulamalarin birebir iilkemize yansitilmasi miimkiin
olamamaktadir. Dolayisiyla karsilikliligin mevcut uygulamasinda dahi tam bir tutarlilik s6z
konusu degildir. Oysa bu uygulama ile iilkemizin eli gii¢lendirilmekte, fiili uygulamalarda
aninda karsilik verme imkani saglanmaktadir.

Bu yeni mevzuat degisikligiyle AB miiktesebatina uyum siirecinde bir 6nemli adim

daha atilmis oldu.
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EKLER
Ek 1: 2010 yili uyruk bazinda yabancilar ve AB iiye iilke vatandaslarinin
tasinmaz edinimi

Uyruk bazinda rapor 4112/5203/5901 sayili yasaya tabi olanlar

ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ Toplam

Taginmaz Sayisi | Alani (m?) | Kisi Sayisi | Taginmaz Sayisi | Alani (m?) | Kisi Sayisi | Tasinmaz Sayisi | Alani (m?) |Kisi Sayist
Amerika Birlesik Devletleri 9 18.449 6 3 562 2 12 19.011 8
Almanya 2.88116.317.632 1.188 1.923] 110.259 1.337 4.804| 6.427.892 2411
Avustralya 29 43.525 10 16 794 15 45 44319 24
Avusturya 769(2.717.042 336 409| 22.122 303 1.178| 2.739.164 623
Danimarka 38| 117.434 21 87 10.629 56 125 128.062 74
Finlandiya 5| 146.160 2 2 195 2 7 146.355 4
Fransa 1 210 1 2 88 2 3 297 3
Hollanda 138| 503.429 47 58 6.845 46 196 510.274 84
ingiltere 1 71 1 1 71 1
isveg 6 24.268 4 6 24.268
isvigre 19 53.519 4 2 32 2 21 53.551 6
Kanada 2 76 2 2 76 2
KKTC 3 18 2 27 3.414 26 30 3.432 28
Norveg 14 577 5 14 577 5
Toplam 3.872(9.941.687 1.617 2.546| 155.663 1.799 6.418(10.097.350 3.273

Uyruk bazinda rapor-AB Ulkeleri-Gergek Kisi

ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ Toplam

Taginmaz Sayisi| Alani (m?) |Kisi Sayisi [ Taginmaz Sayisi [ Alani (m?) [ Kisi Sayisi | Tasinmaz Sayisi| Alani (m?) |Kisi Sayisi
Almanya 3.991| 8.381.050 1.929 3.002| 224.169 2.398 6.993| 8.605.220 4.179
Avusturya 958 3.175.727 439 490 29.020 380 1.448| 3.204.747 798
Belgika 14 5.332 30 438 64.216 581 452 69.548 610
Bulgaristan 2 156 2 1 31 1 3 187 3
Cek Cumhuriyeti 2 260 2 2 260 2
Danimarka 57 128.822 75 454 59.117 456 511 187.940 528
Estonya 10 596 10 10 596 10
Finlandiya 15 151.402 25 178 13.439 248 193 164.841 273
Fransa 19 20.454 17 76 9.376 94 95 29.830 111
Hollanda 203 622.134 107 431 64.071 516 634 686.206 612
ingiltere 293 177.910 391 3.211| 502.458 4.598 3.504 680.368 4.961
irlanda 14 5.536 29 382 47.907 484 396 53.443 511
ispanya 1 13 1 7 1.086 7 8 1.099 8
isveg 21 40.512 20 292 32.874 393 313 73.386 413
italya 12 7.329 13 65 8.371 43 77 15.700 55
Letonya 1 535 1 9 830 8 10 1.365 9
Litvanya 2 526 2 23 2.178 23 25 2.705 25
Liiksemburg 1 87 1 1 87 1
Macaristan 2 301 2 2 301 2
Malta 1 500 1 1 500 1
Polonya 5 3.750 3 19 2.387 26 24 6.138 29
Portekiz 1 197 1 1 197 1
Romanya 2 46.219 1 2 46.219 1
Slovakya 2 237 2 6 365 7 8 601 9
Slovenya 2 105 2 2 105 2
Yunanistan 115 56.727 161 229 9.956 157 344 66.683 310
Toplam 5.729|12.824.608 3.250 9.338]1.074.262 10.446 15.067(13.898.873 13.473
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Uyruk bazinda rapor - Genel -Gergek Kisi

ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ Toplam

Tasinma | Alam | Kisi | Tasinmaz | Alami | Kisi | Tasinmaz | Alam Kisi

z Sayist | (m?) | Sayisi Sayisi (m?) | Sayist Sayisi (m?) | Sayisi
Amerika
Birlesik 27 | 21.369 19 89| 17.722 88 116 | 39.091 106
Devletleri
Almanya 8.381. 224.16 8.605.

3.991 050 1.929 3.002 9 2.398 6.993 220 4,179
Andorra 1] 1.268 1 1] 1.268 1
Arjantin 1 300 1 1 300 1
Arnavutluk 2 50 2 6 326 6 8 376 8
Avustralya 351 46.437 15 30| 2.330 30 65 | 48.768 44
Avusturya 3.175. 3.204.
958 797 439 490 | 29.020 380 1.448 747 798

Bahreyn 1 323 1 1 323 1
Belcika 14| 5.332 30 438 | 64.216 581 452 | 69.548 610
Bosna-Hersek 1 31 1 6 651 7 7 682 8
Brezilya 2 310 2 2 310 2
Bulgaristan 2 156 2 1 31 1 3 187 3
Cek
Cumhuriyeti 2 260 2 2 260 2
Cin 4 512 5 4 512 5
Danimarka 57 128'85 75 454|59.117| 456 511 187'93’ 528
Estonya 10 596 10 10 596 10
Fas 2 117 2 2 117 2
Finlandiya 15 151'42 25 178| 13.439| 248 193 164'8‘1" 273
Fransa 19| 20.454 17 76| 9.376 94 951 29.830 111
Guney Afrika 1] 1.856 1 8| 716 11 9| 2572 12
Cumbhuriyeti
Kore(Giiney) 1] 701 1 10] ™ 10 11| 1472 11
Gurcistan 2 672 2 25| 1.370 28 27| 2.042 30
Hindistan 1 223 1 1 223 1
Hirvatistan 3| 1.437 2 1 38 1 41 1.476 3
Hollanda 203 622'12 107 431| 64.071| 516 634 686'28 612
Ingiltere 203|171 301 3211 | *%2% | 4508 3504| °%0%0 | 4961
Irlanda 14| 5.536 29 382 | 47.907 484 396 | 53.443 511
Ispanya 1 13 1 7| 1.086 7 8| 1.099 8
Israil 4 323 7 4 323 7
Isvec 21|40.512 20 292 | 32.874 393 313 | 73.386 413
Isvicre 46 | 75.652 9 17| 1.717 21 63| 77.368 30
italya 12| 7.329 13 65| 8.371 43 77| 15.700 55
izlanda 1 94 1 1 94 1
Jamaika 2 144 1 2 144 1
Japonya 1 347 1 7 364 7 8 711 8
Kanada 8| 7.320 7 52 | 51.254 50 60 | 58.574 56
Kenya 3 252 2 3 252 2
Kirgizistan 1 26 1 13| 1.029 14 14| 1.055 15
Kuveyt 2| 2372 1 2| 2.372 1
Letonya 1 535 1 9 830 8 10| 1.365 9
Liechtenstein 1 150 1 1 150 1
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Litvanya 2 526 2 23| 2.178 23 251 2.705 25
LUbnan 1 220 1 8| 1.090 9 9| 1.310 10
Liksemburg 1 87 1 1 87 1
Macaristan 2 301 2 2 301 2
Makedonya 2 195 2 2 195 2
Malezya 2 358 4 2 358 4
Malta 1 500 1 1 500 1
Meksika 1 120 1 1 120 1
Misir 1 20 5 1 93 1 2 112 6
Moldova 7 832 7 26| 1.202 26 33| 2.034 33
KKTC 22| 27.730 27 89| 10.014 84 111 | 37.744 111
Norveg 12| 3.531 11 631 | 57.612 879 643 | 61.143 889
Ozbekistan 8 375 9 8 375 9
Pakistan 3 230 3 3 230 3
Polonya 5| 3.750 3 19| 2.387 26 24| 6.138 29
Portekiz 1 197 1 1 197 1
Romanya 2146.219 1 2] 46.219 1
Rusya 29(11.309| 47 1.425| 160-631 4 53y 1454 172031 4577
Federasyonu 9 8
Slovakya 2 237 2 6 365 7 8 601 9
Slovenya 2 105 2 2 105 2
Sri Lanka 1 379 1 1 379 1
Ukrayna 4 475 5 109 | 10.273 129 113 10.748 134
Urdin 5| 3.274 11 6| 2.001 8 11| 5.275 19
Yeni Zelanda 1 523 1 1 523 1
Sirbistan 6| 171 7 11| 667 8 17| 838 15
Cumhuriyeti
Yunanistan 115 | 56.727 161 229 | 9.956 157 344 | 66.683 310
Karadag
Cumhuriyeti 3 252 3 3 252 3
Toplam 13.031 1.400.| 13.43 14.432

5.856 582 3.429 11.827 839 4 17.683 501 16.635
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Ek 2: 2011 yili uyruk bazinda yabancilar ve AB iiye iilke vatandaslarinin
tasinmaz edinimi

Uyruk bazinda rapor-4112/5203/5901 sayil1 yasaya tabi olanlar

ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ Toplam

Taginmaz Sayisi| Alani (m?) |Kisi Sayisi | Tasinmaz Sayisi | Alani (m?) | Kigi Sayisi | Tasinmaz Sayist | Alani (m?) [Kisi Sayisi
Amerika Birlegik Devletleri 9 5.449 3 8 985 4 17 6.434 5
Almanya 4.323(10.435.368 1.915 2.985| 241.049 1.886 7.308(10.676.417 3.607
Avustralya 17 115.525 11 12 738 10 29 116.263 21
Avusturya 1.253] 3.735.572 533 655| 41.973 416 1.908| 3.777.545 911
Belgika 4 933 4 11 2.236 3 15 3.169 6
Bulgaristan 1 77 1 1 77 1
Danimarka 78 285.028 43 72 6.598 63 150 291.627 103
Finlandiya 3 341 3 3 341 3
Hollanda 151|  435.091 47 92 4.998 57 243 440.090 98
ingiltere 7| 2664 6 7 2.664 6
ispanya 1 11.397 1 1 11.397
isveg 12 24452 5 15 1.487 6 27 25.938 11
isvigre 16 38.620 3 16 38.620 3
italya 1 38 1 1 38 1
Japonya 3 120 1 3 120 1
Kanada 4 1.672 2 3 162 2 7 1.834 3
Liechtenstein 1 7.597 1 1 7.597 1
Moldova 1 14 1 1 14 1
KKTC 4 3.133 2 3 730 4 7 3.863 6
Norveg 4 99.499 4 3 166 3 7 99.665 7
Rusya Federasyonu 1 50 1 1 50 1
Singapur 1 1.564 2 1 1.564 2
Sirbistan Cumhuriyeti 3 5 1 3 5 1
Yunanistan 2 9 1 2 9 1
Toplam 5.864|15.200.901| 2.572 3.878| 304.439| 2.469 9.742(15.505.340 4.796
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Uyruk bazinda rapor-AB Ulkeleri-Gergek Kisi

ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ
Taginmaz Sayisi | Alani (m?) |Kisi Sayisi| Taginmaz Sayisi | Alani (m?) | Kisi Sayisi | Taginmaz Sayisi | Alani (m?) |Kisi Sayisi
Almanya 6.405(14.629.494 3.070 4427] 375495 3.200 10.832(15.004.989 5.995
Avusturya 1.578( 4.792.982 698 810 52.560 534 2.388| 4.845.542 1.180
Belgika 27 11.716 28 381 52.292 517 408 64.008 544
Bulgaristan 3 124 3 3 124 3
Cek Cumhuriyeti 5 678 7 5 678 7
Danimarka 114]  436.781 173 456 47.353 497 570 484.133 661
Estonya 4 895 2 6 372 6 10 1.267 8
Finlandiya 8 18.661 12 249 20430 370 257 39.091 381
Fransa 21 9.805 25 104 12522 118 125 22.327 142
Hollanda 284 720297 163 497 72.208 508 781 792.505 661
ingiltere 700 568.037 934 2.727| 463.194| 3.822 3.427| 1.031.231 4,716
irlanda 33 16.334 67 280 40476 309 313 56.810 375
ispanya 1 11.397 1 24 3.250 22 25 14.647 23
isveg 37 58.334 27 429 40.145 561 466 98.479 586
italya 13 13.390 10 58 7.464 57 71 20.854 64
Letonya 2 754 2 11 1.230 12 13 1.984 13
Litvanya 13 1.449 14 13 1.449 14
Liiksemburg 2 2.267 2 4 509 4 6 2.776 5
Macaristan 8 1401 11 8 1401 11
Polonya 1 752 2 29 3.062 41 30 3.814 41
Slovakya 10 1252 11 10 1.252 11
Slovenya 5 816 6 5 816 6
Yunanistan 257 72,626 346 296 13.061 200 553 85.687 540
Toplam 9.487(21.364.522 5.562 10.832(1.211.343 10.830 20.319|22.575.864| 15.987
Uyruk bazinda - Genel - Gergek kisi
ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ Toplam
Tasinma Alam Kisi | Tasinmaz | Alam Kisi | Tasinmaz b (i) Kisi
z Sayisi (m?) Sayisi | Sayisi (m?) Sayis1 | Sayisi Sayisi
Amerika
Birlesik 53 28.920 30 117 12.740 117 170 41.660 145
Devletleri
Almanya 6.405| 140%%4%| 3070\  4.427| 375.495| 3200 10832 |15.004.989| 5995
Arnavutluk 1 423 1 3 112 4 4 535 5
Avustralya 55 120.613 28 40 3.356 34 95 123.969 59
Avusturya 1.578 | 4.792.982 698 810 52.560 534 2.388| 4.845.542| 1.180
Azerbaycan 1 10 1 1 10 1
Bahreyn 1 395 1 4 472 4 5 867 5
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Belcika 27 11.716 28 381 52.292 517 408 64.008 544
Bosna- 1 999 1 6 201 8 7 1.200 9
Hersek

Brezilya 1 3 1 2 88 2 3 91 3
British

Virgin Adl. ! o ! ! 9 !
Bulgaristan 3 124 3 3 124 3
Cek

Cumbhuriyeti 5 678 ! S 678 !
Cezayir 2 277 3 2 277 3
Cin 1 198 1 7 417 7 8 615 8
Danimarka 114| 436.781 173 456 47.353 497 570 484,133 661
Estonya 4 895 2 6 372 6 10 1.267 8
Fas 6 1.174 6 6 1.174 6
Finlandiya 8 18.661 12 249 20.430 370 257 39.091 381
Fransa 21 9.805 25 104 12.522 118 125 22.327 142
Glney

Afrika 9 854 8 9 854 8
Cumhuriyeti

Kore(Giiney) 1 400 1 13 570 14 14 970 15
Gurcistan 3 549 3 15 1.018 11 18 1.567 14
Hindistan 1 312 1 1 312 1
Hirvatistan 3 146 3 3 146 3
Hollanda 284 | 720.297 163 497 72.208 508 781 792.505 661
Honduras 1 128 1 1 82 1 2 210 2
ingiltere 700| 568.037 934 2.727| 463.194| 3.822 3.427| 1.031.231| 4.716
iran 1 5.349 1 8 702 2 9 6.051 2
irlanda 33 16.334 67 280 40.476 309 313 56.810 375
ispanya 1 11.397 1 24 3.250 22 25 14.647 23
israil 3 73 3 3 73 3
isveg 37 58.334 27 429 40.145 561 466 98.479 586
isvicre 26 43.394 16 32 5.700 39 58 49.095 55
italya 13 13.390 10 58 7.464 57 71 20.854 64
izlanda 1 152 1 1 152 1
Japonya 1 9.282 1 11 841 9 12 10.124 10
Kanada 12 6.708 9 41 4,189 45 53 10.897 51
Kirgizistan 20 1.465 23 20 1.465 23
Letonya 2 754 2 11 1.230 12 13 1.984 13
Liechtenstein 1 7.597 1 1 7.597 1
Litvanya 13 1.449 14 13 1.449 14
Libnan 16 1.568 16 16 1.568 16
Luksemburg 2 2.267 2 4 509 4 6 2.776 5
Macaristan 8 1.401 11 8 1.401 11
Makedonya 4 1.131 5 6 360 9 10 1.490 14
Malezya 2 406 2 2 406 2
Misir 1 50 1 1 50 1
Moldova 29 2.475 31 29 2.475 31
Monako 1 45 1 1 45 1
KKTC 71| 155.411 42 103 8.920 108 174 164.331 147
Norveg 25| 112.093 67 709 67.693| 1.051 734 179.785| 1.117
Ozbekistan 28 1.774 35 28 1.774 35
Pakistan 2 1.001 2 3 316 3 5 1.317 5
Polonya 1 752 2 29 3.062 41 30 3.814 41
Portekiz 2 241 3 2 241 3
Ruanda 2 93 2 2 93 2
Rusya 25 14.414 36 1.686| 154.853| 1.916 1.711 169.268 | 1.946
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Federasyonu

Singapur 1 1.564 2 1 1.564 2
Slovakya 10 1.252 11 10 1.252 11
Slovenya 5 816 6 5 816 6
Sri Lanka 3 910 1 3 910 1
Suudi

Arabistan 1 315 1 1 315 1
'r:'urkmenlsta 1 30 1 1 30 1
Ukrayna 6 3.241 7 143 12.363 179 149 15.604 186
Oman 1 503 1 1 503 1
Urdun 7 1.507 5 7 1.507 5
Yeni Zelanda 3 313 3 3 313 3
Swbistan 2 19 1 24 996 14 26 1.015 15
Cumhuriyeti

Yunanistan 257 72.626 346 296 13.061 200 553 85.687 540
Karadag

Cumhuriyeti 2 125 2 2 125 2
Toplam 0674 Z-07%13| 5818  13836(1501.331 | 14556 23510 | 23.380.512| 19.950

Ek 3: 2012 yili uyruk bazinda yabancilar ve AB iiye iilke vatandaslarinin
tasinmaz edinimi

Uyruk bazinda rapor-4112/5203/5901 sayili yasaya tabi olanlar

ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ Toplam

Taginmaz Sayisi Alani(m?) | KisiSayist | Taginmaz Sayisi | Alani (m? | Kisi Sayisi | Taginmaz Sayisi| Alani (m?) |Kisi Sayisi
Amerika Birlesik Devletleri 4 796 2 3 505 3 7 1301 5
Almanya 3.645| 13.151.281 1.638 1.386 999.481 875 5.031(14.150.762 2434
Avustralya 10 4.879 8 4 465 4 14 5.344 11
Avusturya 857 3.885.294 437 297 19.826 224 1.154] 3.905.119 645
Azerbaycan 1 1.800 1 1 21 1 2 1.821 2
Belgika 1 145 2 1 145 2
Danimarka 132 813.659 43 35 2.848 29 167| 816.507 71
Finlandiya 2 2.301 2 2 2.301 2
Hollanda 152 625.170 52 28 1.976 23 180 627.146 70
ingiltere 2 52 2 2 52 2
isveg 8 16.709 8 3 428 3 11 17.137 11
isvigre 4 788 3 1 21 1 5 809 4
Japonya 1 46 1 1 46 1
Liechtenstein 1 35 1 1 35 1
Liiksemburg 12 281.080 1 12|  281.080 1
Norveg 13 371.029 6 5 817 4 18] 371.846 9
Yunanistan 1 43 1 1 43 1
Toplam 4831 19.155.286 2.197 1.766| 1.026.709 1.170 6.597(20.181.995 3.264
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Uyruk bazinda rapor-AB Ulkeleri-Gergek Kisi

ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ Toplam
Taginmaz Sayisi [ Alani (m?) |Kisi Sayisi| Tasinmaz Sayisi | Alani (m?) [ Kigi Sayisi [ Tasinmaz Sayisi| Alani (m?) |Kisi Sayist
Almanya 4736|15.534.838|  2.233 2.142(1.056.735  1.495 6.878(16.591.573|  3.625
Avusturya 1.022| 4.282.011 504 371 24654 282 1.393| 4.306.665 769
Belgika 7 3.738 11 112 15374 157 119 19.112 167
Bulgaristan 1 130 1 3 443 2 4 573 3
Cek Cumhuriyeti 3 312 3 3 312 3
Danimarka 136| 832.758 47 133| 12956 137 269 845714 183
Finlandiya 2 2.801 2 85 6.472 123 87 9.273 125
Fransa 24 24.753 25 47 7.778 47 71 32.532 72
Hollanda 214 752.648 90 138 21547 147 352 774.195 230
ingiltere 122 94.255 143 613| 99.871 802 735 194.126 941
irlanda 5 1.707 6 65 9.720 73 70 11.427 79
ispanya 6 214 8 6 214 8
isveg 11 17.387 12 195  15.045 186 206 32.432 198
italya 4 4.989 4 20 2331 20 24 7.320 24
Letonya 3 99 3 3 99 3
Litvanya 2 183 4 2 183 4
Liksemburg 13 281.220 2 2 20 1 15 281.240 3
Macaristan 4 1.032 6 4 1.032 6
Polonya 13 1.343 21 13 1.343 21
Portekiz 1 244 1 1 244 1
Slovakya 3 241 2 3 241 2
Slovenya 183 1 1 183 1
Yunanistan 171 385.428 157 111 4685 94 282 390.113 247
Toplam 6.468]|22.218.663  3.237 4,073(1.281.482| 3.615 10.541|23.500.146|  6.715
Uyruk bazinda rapor - Genel - Gergek Kisi
ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ | Toplam
Tasinmaz » | Kisi | Tasinmaz | Alam Kisi | Tasinmaz » | Kisi
Sayisi Alant (m’) Sayisi| Sayisi (m?) Sayisi | Sayisi Alani (m?) Sayis1
Amerika
Birlesik 32 26.086 20 43 12.374 44 75 38.460 62
Devletleri
Almanya 4,736 | 15.534.838 | 2.233 2.142|1.056.735 | 1.495 6.878 | 16.591.573 | 3.625
Arjantin 2 667 1 2 667 1
Arnavutluk 3 79 2 3 72 2
Avustralya 23 10.970 19 12 1.058 11 35 12.029 29
Avusturya 1.022| 4.282.011 504 371 24.654 282 1.393| 4.306.665 769
Azerbaycan 1 1.800 1 1 21 1 2 1.821 2
Belcika 7 3.738 11 112 15.374 157 119 19.112 167
Bosna-
Hersek 3 120 3 3 120 3
Bulgaristan 1 130 1 3 443 2 4 573 3

-84 -




Cek

Cumbhuriyeti 3 312 3 3 312 3
Cin 6 446 6 6 446 6
Danimarka 136 832.758 47 133 12.956 137 269 845.714 183
Fas 4 195 3 4 195 3
Finlandiya 2 2.801 2 85 6.472 123 87 9.273 125
Fransa 24 24,753 25 47 7.778 47 71 32.532 72
Guney

Afrika 2 135 3 2 135 3
Cumbhuriyeti

Kore(Gliney) 3 773 3 3 773 3
Gurcistan 3 12.660 3 18 2.550 20 21 15.210 23
Hindistan 1 20 2 1 20 2
Hiarvatistan 1 10 1 1 10 1
Hollanda 214 752.648 90 138 21.547 147 352 774.195 230
ingiltere 122 94.255 143 613 99.871 802 735 194.126 941
iran 1 40 2 1 40 2
Irlanda 5 1.707 6 65 9.720 73 70 11.427 79
Ispanya 6 214 8 6 214 8
Israil 1 27 1 1 27 1
Isvec 11 17.387 12 195 15.045| 186 206 32.432| 198
Isvigre 17 14.536 9 9 2.160 8 26 16.695 16
Italya 4 4.989 4 20 2.331 20 24 7.320 24
Japonya 2 86 2 2 86 2
Kanada 1 12 3 22 2.470 15 23 2.482 18
Kazakistan 2 64 1 2 64 1
Kirgizistan 3 143 3 3 143 3
Letonya 3 99 3 3 99 3
Liechtenstein 1 35 1 1 35 1
Litvanya 2 183 4 2 183 4
Lubnan 1 68 4 9 591 9 10 659 13
Laksemburg 13| 281.220 2 2 20 1 15| 281.240 3
Macaristan 4 1.032 6 1.032
Makedonya 6 1.481 4 2 62 3 1.543
Moldova 3 560 2 8 500 9 11 1.060 11
KKTC 20 24.548 27 37 3.465 54 57 28.014 81
Norveg 16 376.189 9 229 19.676 | 341 245 395.865| 349
Ozbekistan 1 192 1 12 1.732 12 13 1.924 13
Pakistan 2 267 4 2 267 4
Polonya 13 1.343 21 13 1.343 21
Portekiz 1 244 1 1 244 1
Ruanda 1 68 1 1 68 1
Rusya 15 6251 19 621| 51.617| 707 636| 57.868| 725
Federasyonu

Slovakya 3 241 2 3 241 2
Slovenya 1 183 1 1 183 1
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Suudi

Arabistan 2 1.876 2 2 1.876 2
Ukrayna 6 6.511 57 4.443 69 63 10.954 76
Urdin 2 774 6 391 5 8 1.165 6
Yeni

Zelanda 1 122 1 1 122 1
Slrblstan_ _ 1 59 1 7 457 7 8 516 8
Cumbhuriyeti

Yunanistan 171 385.428 | 157 111 4.685 94 282 390.113| 247
Zambiya 1 197 1 1 197 1
Toplam 6.592 | 22.704.139 | 3.368 5.111|1.387.635| 4.963 11.703|24.091.774 | 8.188
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