YABANCILARIN ÜLKEMİZDE TAŞINMAZ EDİNİMİ

Ülkemizde yabancılara taşınmaz satışı Cumhuriyet öncesi ve sonrası olmak üzere iki başlık altında ele alınabilir;

I. Cumhuriyet’ten Önceki Durum 

Cumhuriyet öncesi dönemde, 08 Haziran 1868 tarihli   “Uyruk-i Ecnebi yenin Emlaka Mutasarrıf Olmaları Hakkında Kanun” ile yabancılara taşınmaz edinme hakkı tanınmıştır. 

Yabancıların, bu kanuna göre edindikleri taşınmazlara ilişkin hakları, Birinci Dünya Savaşına kadar devam etmiştir. 1914 yılında çıkarılan “Kavanin-i Mevcude de Uhudu Atikaya Müstenit Ahkamın Lağvı” ile yabancılara önceden tanınan tüm ayrıcalıklar kaldırılmıştır.

II. Cumhuriyet Sonrası Durum 

Lozan Antlaşmasıyla, yabancı gerçek kişilerin mütekabiliyet (Karşılıklılık) esası çerçevesinde Türkiye’de taşınmaz edinimi kabul edilmiştir. 

Bugünkü anlamda yasal düzenleme ise; 1934 tarih ve 2644 sayılı Tapu Kanunu’nda düzenlenmiştir.

· 1934–2003 dönemi

Karşılıklı olmak ve kanuni sınırlamalara uyulmak kaydıyla sadece yabancı gerçek kişilere taşınmaz satın alma ve miras yoluyla edinme hakkı tanınmıştı. 

Kısıtlamalar:
1- Yabancı gerçek kişilerin ülkemizde edinebileceği alan 30 hektar ile sınırlandırılmış ve bu miktarı geçen alanları edinebilmeleri hükümet iznine bağlı kılınmıştı. 

2- Köylerde, askeri yasak bölge ve güvenlik bölgeleri ile stratejik alanlarda yabancı gerçek kişilerin taşınmaz edinimi mümkün bulunmamaktaydı.
Öte yandan; 1984 ve 1986 yıllarında bu kanunda yapılan değişiklikle karşılıklılık ilkesine istisna getirmek suretiyle yabancı gerçek kişilerin  (Bakanlar Kurulu Kararıyla) taşınmaz edinmeleri olanaklı hale getirilmiş; ancak her iki yasal düzenleme de Anayasa Mahkemesi kararı ile iptal edilmiştir.
— 2003–2005 dönemi

4916 sayılı kanunla yapılan değişiklik ile 

1- Karşılıklı olmak ve kanuni sınırlamalara uyulmak kaydıyla, yabancı gerçek kişilerin yanı sıra yabancı ülkelerde o ülkelerin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerine de 30 hektar ile sınırlı olmak üzere taşınmaz edinme hakkı tanınmıştır.

2- Yabancı uyruklu gerçek kişilerin miras yoluyla taşınmaz edinmesinde karşılıklılık koşulu kaldırılmıştır. 

3- Karşılıklılık ilkesinin uygulanmasında, yabancı devletin taşınmaz ediniminde kendi vatandaşlarına veya yabancı ülkelerde bu ülkelerin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerine tanıdığı hakların, Türkiye Cumhuriyeti vatandaşlarına veya ticaret şirketlerine de tanınması esas alınmıştır.

4- 442 sayılı Köy Kanunu’nun 87’nci maddesi yürürlükten kaldırılmış ve köy sınırları içerisinde de taşınmaz edinimi mümkün hale gelmiştir.

5- Sınırlı ayni hakların (yararlanma hakkı, oturma hakkı, üst hakkı, ipotek vb.) tesis edilmesinde, yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde bu ülkelerin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri için karşılıklılık koşulu kaldırılmıştır. 

6- Askeri bölge ve güvenlik bölgeleri ile stratejik bölgelerdeki kısıtlamalar aynen muhafaza edilmiş, mevcut kısıtlamalara ek olarak kamu yararı ve ülke güvenliği bakımından bu maddenin uygulanmayacağı yerleri belirlemeye yönelik Bakanlar Kuruluna yetki verilmiştir.

Bu düzenleme, Anayasa Mahkemesinin 14/3/2005 tarih 2003/70 E. ve 2005/14 K.sayılı kararı ile oybirliğiyle iptal edilmiştir.

— 2006 ve sonrası dönem

29.12.2005 tarihli ve 5444 sayılı Kanunla yapılan değişiklik neticesinde;

1- Karşılıklı olmak ve kanunî sınırlamalara uyulmak kaydıyla, yabancı uyruklu gerçek kişilerin, ülke genelinde edinebileceği taşınmaz miktarı 30 hektardan 2,5 hektara düşürülmüştür.

2- Yabancı uyruklu gerçek kişiler sadece imar planı olan yerlerde konut ve işyeri olarak ayrılan alanlarda taşınmaz edinebileceklerdir.

3-Yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri, ancak özel kanun hükümleri çerçevesinde taşınmaz mülkiyeti ve taşınmazlar üzerinde sınırlı aynî hak edinebilirler.

4-Yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri dışındakiler Türkiye'de taşınmaz edinemez ve lehlerine sınırlı aynî hak tesis edilemez. 

5- Karşılıklılığın tespitinde hukukî ve fiilî durum esas alınır. Bu ilkenin kişilere toprak mülkiyeti hakkının tanınmadığı, ülke uyruklarına uygulanmasında, yabancı devletin taşınmaz ediniminde kendi vatandaşlarına tanıdığı hakların, Türkiye Cumhuriyeti vatandaşlarına da tanınması esastır.
6- Yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerinin; kamu yararı ve ülke güvenliği bakımından, taşınmaz ve sınırlı aynî hak edinemeyecekleri alanları ve yabancı uyruklu gerçek kişilerin il bazında edinebilecekleri taşınmazların illere ve il yüzölçümüne göre binde beşi geçmemek üzere oranını tespit etmeye Bakanlar Kurulu yetkili kılınmıştır.

7- Bu madde hükümlerine aykırı edinilen veya kanunî zorunluluk dışında edinim amacına aykırı kullanıldığı tespit edilen taşınmazlar ile sınırlı aynî haklar, Maliye Bakanlığınca verilecek süre içerisinde maliki tarafından tasfiye edilmediği takdirde tasfiye edilerek bedele çevrilir ve bedeli hak sahibine ödenir.

Ülkemizde yabancıların taşınmaz edinmesinin ilk şartı o ülke ile karşılıklılığımızın bulunmasıdır. Yani, diğer ülkede vatandaşlarımıza taşınmaz edinme hakkı tanınıyorsa ülkemizde de aynı haklar tanınmaktadır. 

Karşılıklılık olup olmadığı büyükelçiliklerimizce sözkonusu ülkede fiili durum araştırıldıktan sonra Dışişleri Bakanlığımızca belirlenmektedir. 

Buna göre taşınmaz edinimi konusunda Türkiye ile diğer ülkelerin karşılıklılık durumu:

· Ülkemizle arasında karşılıklılık olan ülke sayısı 51,


· Ülkemizle arasında karşılıklılık bulunmayan ülke sayısı 42,

· Geçerli ikamet izni bulunması kaydıyla ülke sayısı 14,

· İçişleri Bakanlığı izni ile edinebilen ülke sayısı 29’dir.

YABANCILARIN ÜLKEMİZDE TAŞINMAZ

EDİNİM İSTATİSTİKLERİ
Türkiye genelinde yabancı uyruklu gerçek kişilerin taşınmaz edinimi; 

	
	Arsa - Arazi Sayısı
	Arsa - Arazi sayısı (binalı meskenli)
	Bağımsız

Bölüm
	Genel Toplam

	Taşınmaz sayısı
	18.800
	5.393
	39.291
	63.484

	Toplam alan (m2)
	174.352.619
	2.485.814
	4.702.339
	181.540.772


Türkiye genelinde bugüne kadar;

	Almanya
	15.278

	İngiltere
	12.749

	Yunanistan  *
	12.183

	Hollanda
	2.739

	İrlanda
	2.541

	Danimarka
	1.905

	Avusturya
	1.524

	Norveç
	1.213

	A.B.D.
	1.148

	İtalya 
	1.091


* 11.166 adedi Türk asıllılara aittir.

En çok taşınmaz edinilen 10 il ve taşınmaz sayısı

	Antalya 
	14.610

	İstanbul
	10.695

	Muğla
	8.251

	Aydın
	5.839

	İzmir
	4.572

	Bursa
	4.310

	Hatay
	3.852

	Mersin
	1.740

	Ankara
	1.034

	Gaziantep
	1013


a) Suriye uyrukluların ülkemizde taşınmaz edinimi

Suriye’lilerin taşınmazları, 1939 yılında Hatay’ın Türkiye’ye ilhakından önceki edinimlerdir.

Bu tarihten sonra Suriye’lilerin taşınmaz edinimi sadece mahkeme kararı gereği ve intikal işlemleri ile kadastro tespitleri sonucu olmuştur. 

Ayrıca 1966 yılından itibaren Suriye uyrukluların ülkemizde bulunan taşınmazları üzerinde maliklerin herhangi bir tasarruf yetkisi bulunmamakta olup, malları hazine tarafından idare edilmektedir.

b) Yunanistan uyrukluların taşınmaz edinimi
Yunanistan vatandaşları ülkemizin kıyı ve hudut bölgelerinde kanuni miras dışında taşınmaz edinememektedirler. Kıyı ve hudut bölgesi olmayan iç bölgelerimizde edinimleri yasal kısıtlamalar çerçevesinde mümkündür. 

Türk asıllı Yunanistan vatandaşlarının askeri yasak bölge ve güvenlik bölgeleri dışında ülkemizin her yerinde taşınmaz edinimleri serbesttir. 

Yunan uyruklu gerçek kişilerin ülkemizde en çok taşınmaz edindikleri 10 il ve taşınmaz sayısı: 

	İL
	YUNAN

UYRUKLU
	T.A.YUNAN UYRUKLU
	TOPLAM

	Balıkesir
	0
	297
	297

	Bursa
	11
	3.838
	3.849

	İstanbul
	922
	3.944
	4.866

	İzmir
	17
	1305
	1322

	Kocaeli
	0
	438
	438

	Manisa
	0
	517
	517

	Tekirdağ
	0
	114
	114

	Yalova
	0
	323
	323

	Edirne
	0
	99
	99

	Muğla
	2
	78
	80



c) İsrail uyrukluların ülkemizde taşınmaz edindikleri yerler ve taşınmaz sayısı:

İsrail uyruklu gerçek kişiler, mevcut karşılıklılık durumuna göre 6 ay geçerli ikamet izni bulunması kaydıyla bir konut edinebilmektedirler.

	İLLER
	TAŞINMAZ SAYISI

	Adana
	1

	Ankara
	3

	Antalya
	26

	Çanakkale
	1

	Hatay
	1

	İstanbul
	95

	İzmir 
	13

	Muğla
	1

	Tekirdağ
	2

	Yalova
	11

	TOPLAM
	154



d) GAP Bölgesinde yabancı gerçek kişilerin taşınmaz edinimi 

	İLLER
	ÜLKE
	TAŞINMAZ SAYISI

	Adıyaman
	İngiltere
	2

	 
	Almanya
	1

	Batman
	Almanya
	9

	 
	Yunanistan (Türk Asıllı)
	2

	Diyarbakır
	ABD
	1

	 
	Almanya
	32

	 
	Avusturya
	1

	 
	Romanya
	6

	 
	Suriye
	7

	Gaziantep
	Almanya
	42

	 
	ABD
	7

	 
	Avustralya
	2

	 
	Avusturya
	12

	 
	Gürcistan
	1

	 
	İngiltere
	1

	 
	İran
	3

	 
	İspanya
	1

	 
	İsviçre
	1

	 
	Kırgızistan
	1

	 
	KKTC
	3

	 
	Suriye
	938

	 
	Yunanistan 
	1

	Kilis
	Suriye
	613

	Mardin
	Almanya
	1

	 
	Avusturya
	1

	 
	Finlandiya
	1

	 
	Lübnan
	8

	 
	Suriye
	320

	Siirt
	Almanya
	2

	Şanlıurfa
	Almanya
	3

	 
	Suriye
	2

	Şırnak
	Almanya
	19

	 
	Suriye
	6

	TOPLAM
	 
	2.050




e) Yabancı Ticaret Şirketleri 

Tapu Kanunu’nun 35.maddesi uyarınca, yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri, ancak özel kanunlar çerçevesinde taşınmaz mülkiyeti ve taşınmazlar üzerinde sınırlı ayni hak edinebilirler. 

Buna göre; yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri,

   1-Turizmi Teşvik Kanunu (No:2634)

   2-Endüstri Bölgeleri Kanunu (No:4737)

   3-Petrol Kanunu (No:6326)


kapsamında taşınmaz edinebilmektedirler. 

Ancak, 4916 sayılı yasa ile 2644 sayılı Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapılan değişiklikle; yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri 2003–2005 yılları arasında 9 adet taşınmaz edinmiş olup, 1 adet yabancı şirket adına 49 yıllığına üst hakkı tesis edilmiştir.  

f) Yabancı sermayeli şirketlerin taşınmaz edinimi 

4875 sayılı “Doğrudan Yabancı Yatırımlar Kanunu” ile yabancı yatırımcılar yerli yatırımcılarla eşit muameleye tabi tutulmuş ve yabancı yatırımcıların Ülkemizde kurdukları veya iştirak ettikleri tüzel kişiliğe sahip şirketlerin, Türk vatandaşlarının edinimine açık olan bölgelerde taşınmaz mülkiyeti veya sınırlı ayni hak edinmeleri serbest bırakılmıştır.

4875 sayılı yasanın Anayasaya aykırı olduğu gerekçesiyle iptali talep edilmiş olup, halen Anayasa Mahkemesinde olduğu bilinmektedir.

Yabancı sermayeli şirketlere ilişkin istatistikî veriler, Hazine Müsteşarlığı Yabancı Sermaye Genel Müdürlüğünce tutulmaktadır.
Türk vatandaşı ve Türk kökenli hanelerin AB ülkelerindeki Ekonomik Gücü taşınmaz edinimi

YABANCILARIN ÜLKEMİZDE TAŞINMAZ EDİNİMİ İLE İLGİLİ
SIK SORULAN SORULAR
1. Kaç yıldır yabancılar taşınmaz edinebilmektedirler?  

Atatürk dönemi dâhil Cumhuriyetten bu yana tüm iktidarlar dönemlerinde yabancılar taşınmaz edinebilmektedirler.
2. Yabancı gerçek kişilerin taşınmaz edinimi yeni mi başladı?

Yabancı gerçek kişiler Cumhuriyet öncesi 1868 yılından 1914 yılına kadar taşınmaz edinmişlerdir. Cumhuriyet sonrasında ise Lozan Barış Antlaşması döneminden başlanarak günümüze kadar edinimler devam etmiştir.
3. Hangi bölgelerde daha çok taşınmaz edinilmektedir?

Kayıtlara bakıldığında yabancıların daha çok turizm bölgelerine ilgi gösterdiği görülmektedir. Bu taşınmazların 39.291 tanesi bina-bağımsız bölüm, 18.800 tanesi arsa-arazi oluşturuyor. En çok taşınmaz ediniminin olduğu 10 il şöyledir; Antalya, İstanbul, Muğla, Aydın, İzmir, Bursa, Hatay, Mersin, Ankara ve Gaziantep.

4. Yabancı gerçek kişilerin taşınmaz ediniminde hiçbir sınırlama yok mu?

Yabancı gerçek kişiler, karşılıklı olmak ve kanuni sınırlamalara uyulmak kaydı ile işyeri veya mesken olarak kullanmak üzere, uygulama imar planı veya mevzii imar planı içinde bu amaçlarla ayrılıp tescil edilen taşınmazları edinebilmektedirler. Yabancılar askeri yasak bölgeler ile askeri güvenlik bölgelerinin tamamında, petrol, doğalgaz, enerji tesisleri gibi özel güvenlik bölgelerine 400 metre kadar mesafede taşınmaz sahibi olamamaktadır.

5. Yunan vatandaşlarının ülkemizde taşınmaz edinimi durumu nedir?

Yunanistan’la aramızdaki karşılıklılık sebebiyle kıyı ve hudut bölgelerinde kanuni miras haricinde taşınmaz edinememektedirler. İç bölgelerde ise yasal kısıtlamalar çerçevesinde edinebilmektedirler.

Türk asıllı yunan vatandaşlarının (Batı Trakya Türkleri) askeri yasak bölge ve güvenlik bölgeleri dışında ülkemizin her yerinde taşınmaz edinmeleri mümkündür. Yunan vatandaşlarına ait 12.183 taşınmazın 11.166 ’ü Türk asıllı Yunan vatandaşlarına aittir.

Yunan asıllı Yunan vatandaşlarına ait toplam 1.017 taşınmaz vardır.

YABANCILARA MÜLK SATIŞI

Türkiye de taşınmaz tasarrufuna ilişkin olarak yabancı ülkeler iki katogoride değerlendirilmektedir.

I-Taşınmaz mal edinimi konusunda Türkiye ile arasında karşılıklılık bulunan ülkeler

II-Taşınmaz mal edinimi konusunda Türkiye ile karşılıklılık bulunmayan ülkeler

TAŞINMAZ MAL EDİNİMİ KONUSUNDA TÜRKİYE İLE ARASINDA  TAM KARŞILIKLILIK BULUNAN  ÜLKELER

(İşlemleri tapu sicil müdürlüğünce sonuçlandırılmaktadır)
ALMANYA
AMERİKA BİRLEŞİK DEVLETLERİ
ANGOLA (2006/9 saylılı genelge ile listeden çıkarıldı)
ARJANTİN
BELÇİKA
BELİZE
BENİN
BREZİLYA
BURKİNA FASO
BURUNDİ
ÇAD
DOMİNİK CUMHURİYETİ
ESTONYA

FAS(2006/9 ayılı genelge ile ilave edildi)

FİLDİŞİ SAHİLİ
FİNLANDİYA
FRANSA
GABON
GAMBİYA
GİNE
GİNE-BİSSAU
GÜNEY AFRİKA CUMHURİYETİ
GÜRCİSTAN
HIRVATİSTAN
HOLLANDA
İNGİLTERE
İRLANDA
İSPANYA
İSVEÇ 
İTALYA
JAMAİKA
KENYA
KKTC
KOLOMBİYA
LÜBNAN
LÜKSEMBURG
MALİ
MOLDOVA
MONAKO
NABİBYA
NİJER
NORVEÇ
PORTEKİZ
PERU
SENEGAL
SIRBİSTAN VE KARADAĞ (YUGOSLAVYA)
SLOVAKYA
SURİNAM
UKRAYNA(2006/9 sayılı genelge ile listeden çıkarıldı)
URUGUAY
YEŞİLBURUN ADALARI

TAŞINMAZ MAL EDİNİMİ KONUSUNDA TÜRKİYE İLE ARASINDA KARŞILIKLILIK BULUNMAYAN ÜLKELER
(Talepleri tapu sicil müdürlüğünce ret edilmektedir)
AFGANİSTAN
BİRLEŞİK ARAP EMİRLİKLERİ
BENGALDEŞ
BELARUS
ÇEK CUMHURİYETİ
DOMİNİKA
ETHOPYA
ERİTRE
GANA
HAİTİ
IRAK
KAMBOÇYA
KATAR
KONGO DEMOKRATİK CUMHURİYETİ(KDC)
KORE (KUZEY)
KUVEYT
KÜBA
LAOS
LİBYA
MALDİVLER
MOGOLİSTAN (2006/9 ayılı genelge ile ilave edildi)
MYANMAR
NEPAL  
(2006/9 ayılı genelge ile ilave edildi)
NİJERYA
OMAN
ROMANYA
(2006/9 ayılı genelge ile ilave edildi)
SİERRA LEONE
SLOVENYA
SOMALİ
ST.LUCİA
SUUDİ ARABİSTAN
TACİKİSTAN
TUVALU 2006/9 ayılı genelge ile ilave edildi)
TÜRKMENİSTAN (2006/9 ayılı genelge ile ilave edildi) 
TONGA
VİETNAM
YEMEN
Türkiye genelinde Yunan uyrukluların mülkiyetinde görünen 12.179 adet taşınmazın, 11.161’i Türk asıllı Yunan uyruklulara, 1.018’i ise diğer Yunan uyruklulara aittir.








Sonuç olarak, ülkemizde toplam yüzölçümü 80.557 m2 olan 154 adet taşınmaz,


112 İsrail uyruklu tarafından edinilmiştir. 








Tabloda görüleceği üzere resmi kayıtlarımıza göre GAP bölgesinde İsrail uyruklular adına kayıtlı bir taşınmaz bulunmamaktadır. 








Tabloda görüleceği üzere resmi kayıtlarımıza göre GAP bölgesinde İsrail uyruklular adına kayıtlı taşınmaz bulunmamaktadır. 











